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5FÖRORD
Exploateringssamverkan är i första hand en ny metod för eko­
nomisk fördelning och plangenomförande vid splittrade markägo- 
förhållanden. Där exploateringssamverkan används i stället för 
konventionella metoder kommer möjligheten till planutformning 
att förändras. Denna rapport beskriver ett försöksprojekt i ett 
äldre villa- och fritidshusområde i en Stockholmsförort som är 
avsett att belysa möjligheter och konsekvenser av den nya lagen 
för planering, byggd miljö, ekonomi och ekonomisk fördelning.
Arbetet är ett samarbete mellan avdelningen för Stadsbyggnad 
- Arkitektur och institutionen för Fastighetsteknik - Lantmäteri 
vid Tekniska Högskolan i Stockholm. För aspekter som har med 
planering, planutformning och markägarhantering att göra svarar 
huvudsakligen Per Carlsson och Bengt Smideman medan Thomas 
Kalbro främst svarar för ekonomiskt fördelningsmässiga delar. 
Projektledare är Per Carlsson.
Vi vill tacka tomtägarna i området och tjänstemännen i Bot­
kyrka kommun där vi samarbetade med Kristine Almers, Kjell 
Andersson, Lars Kiesel, Per Lindskog och Bengt Liversten.
Lars Elenborg i egenskap av utsedd samordnare av bostadsför­
sörjning och förnyelse i Storstockholmskommunerna deltog som 
referensperson. Pedagogiska frågor har under projektets gång 
diskuterats med Arvid Löfberg, Pedagogiska institutionen, Stock­
holms Universitet.
Vid markägararbetet har vi konsulterat Göran Särnholm, som 
också deltog vid ett tomtägarmöte. Det gjorde också Ronny 
Bergens från Centralkonsult som gav synpunkter på genomför­
andefrågor. Vidare rådfrågades Svante Lindgren K-konsult i fråga 
om exploateringskostnadsuppskattningar. Gert Hållen, K-konsult 
gav synpunkter på avsnitt 4.6 i denna rapport.
Vi vill slutligen tacka professorerna Igor Dergalin och Gerhard 
Larsson samt tekn. lic. Johan Rådberg vilka givit värdefulla 
synpunkter på vårt arbete.
Stockholm i november 1984
Författarna

7KAPITEL 1 INLEDNING
1.1 Bakgrund
Äldre villa- och fritidsbebyggelseområden upptar en mycket stor 
del av den samlade tätortsarealen i Sverige. I Stockholmsregio­
nens förortskommuner utgör dessa områden närmare 70 procent 
av tätortsarean.
Flera skäl talar för att förnyelse- och förtätningsverksamhet 
i äldre bebyggelseområden kommer att få ökad betydelse. Efter­
frågan på bostäder i framtiden anses bii svag. I ett sådant per­
spektiv är behovet av nybyggnad så litet att det inte ger under­
lag för nyexploateringar i större skala. I storstadsregionerna 
är bristen på råmark en realitet. Även i kommuner där så inte 
direkt är fallet tvingas man ofta att söka andra alternativ än 
exploatering på jungfrulig mark pga konkurrensen mellan bebyg­
gelse och andra markanvändningsintressen. Sanitära problem, 
orsakade av bristfälliga va-anläggningar, kan tvinga kommuner 
till upprustningsåtgärder. Förtätning kan här vara den enda möj­
ligheten att få dessa åtgärder privat- och kommunalekonomiskt 
lönsamma. Ytterligare motiv för förnyelse är önskemålet om 
att ta till vara överkapacitet i befintlig infrastruktur och ser­
viceanläggningar av olika slag. Äldre villa- och fritidsbebyggelse­
områden ligger ofta centralt i förhållande till kommunikationer 
och kommunal och kommersiell service.
Planering och plangenomförande vid förnyelse av befintliga mil­
jöer uppvisar en helt annan komplexitet än nyexploatering på 
råmark. En splittrad fastighetsindelning med många fastighets­
ägare bidrar tillsammans med befintlig bebyggelse och infra­
struktur att låsa förutsättningarna för planering och plangenom­
förande. Risken för intressemotsättningar är uppenbar. Exempel­
vis kan kommunala övergripande målsättningar ställas mot öns­
kemål hos de boende i förnyelseområdet. Vanligtvis har också 
de boende inbördes skilda uppfattningar om hur deras område 
skall gestalta sig i framtiden.
FASTIGHETSSTRUKTUREN STYR PLANUTFORMNINGEN. Pla­
neringens juridik och ekonomi är starkt knuten till befintlig fas- 
tighetsstruktur vilket leder till att denna får en styrande inver­
kan på planutformningen. Den ger begränsade möjligheter till 
alternativa planutformningar i syfte att tillgodose andra plane- 
ringsambitioner på grund av svårigheten att ens uppfylla de 
snävt tekniskt ekonomiska. Vid förnyelseplanering av äldre villa- 
och fritidshusområden blir resultatet i stort sett två olika be­
byggelsetyper som skiljer sig markant från varandra. Den ena 
är områden med styckebyggnadsförtätning med i stort sett bibe­
hållen grundstruktur av gator och fastighetsgränser och den an­
dra är grupphusexploateringar med en mer eller mindre avvikan­
de struktur där några tomter samlats på en hand eller där 
marken inte blivit uppstyckad.
8I styckebyggnadsområdena har tomtägarna ett gemensamt intres­
se av att utnyttja alla möjligheterna till förtätning genom tomt- 
avstyckning för att bli fler om att dela på exploateringskost- 
naderna. För den enskilde tomtägaren står valet mellan att till 
ett högt pris behålla en ursprunglig ofta relativt stor tomt eller 
- om möjligt - stycka av den och få en ekonomisk vinst till 
priset av ett stort ingrepp i den fysiska miljön. Det finns alltså 
små möjligheter att nyansera avvägningen mellan miljö och eko­
nomi. Det leder mestadels till förtätningar som innebär miljö­
mässiga problem.
Grupphusexploateringarna utformas i stort sett i producenternas 
regi. Kommunen har här möjlighet att få exploateringsbidrag 
till generalplanekostnader via exploateringsavtal. Producenten 
och kommunen har ett gemensamt intresse av ett högt markut­
nyttjande för god ekonomi. Det innebär ofta ett tätare bygg­
nadssätt.
Den byggda miljön blir till genom att flera parter agerar rela­
tivt oberoende av varandra. Helheten får en spontan karaktär.
Det spontana kan i och för sig vara en kvalitet. Särskilt i äldre 
miljöer utgör det individuella uttrycket ett värde.
Men när det gäller det förnyade äldre villa och fritidhusområdet 
blir resultatet ofta splittring i negativ bemärkelse. På stadsdels- 
nivån präglas bebyggelsen av en tillfällig blandning av stycke- 
byggnadsområden och insprängda grupphusexploateringar. I styc- 
kebyggnadsområdet ställs byggnadsstilar, material, former och 
färger oförmedlat mot varandra.
När det gäller villaområden för styckebyggnad kan man se prob­
lemet som att man överskrider måttet för den täthet som bygg­
nadssättet tål. Det krävs stora tomter för att trädgårdskaraktä-
ren ska bli en förmedlande ram i vilken byggnader med individu­
ell karaktär innefattas i en helhet. När tomterna blir små kon­
fronteras husen i stället oförmedlat mot varandra. Vad som är 
en liten tomt i detta sammanhang beror naturligtvis på hus, 
terräng och vegetation. (Ofta kan det vid mellansvenska förhål­
landen vara lämpligt med tomter på åtminstone 1500 m2, medan 
tomter på 1000 m2 kan innebära överexploatering.) De tätheter 
som det i dag handlar om kräver för ett gott resultat någon 
form av ordnande hand. Granskar man befintliga goda exempel 
finner man att denna hand å ena sidan kan bestå av en sam­
manhållen byggnadstradition som eventuellt inom ramen för någ­
ra enkla bestämmelser spontant ger upphov till ett gott resul­
tat. Å andra sidan kan det vara resultatet av ett arkitektarbete 
som bedrivits under gynnsamma betingelser - dvs så att goda 
intentioner har kunnat genomföras - där planförfattaren haft 
grepp om helhetsresultatet.
SYSTEMFEL I PLANERINGS OCH GENOMFÖRANDEPROCES­
SEN. Vi kan konstatera att byggnadstraditionen i dag inte är 
tillräckligt enhetlig för att täta stadsmiljöer spontant ska kunna
9bli bra. Återstår då att betrakta anledningen till det dåliga re­
sultatet som ett systemfel i planerings- och genomförandepro­
cessen som inte medger att det arkitektarbete som trots allt 
läggs ner i olika komponenter i miljön kan bidra till att skapa 
en helhet. Det skulle krävas att arkitektarbetet finge en bestäl­
lare med - för det första - tillräckligt ansvar för helheten - 
för det andra - tillräcklig kompetens som beställare och - för 
det tredje - tillräckliga resurser att bedriva planering och pro­
jektering.
I verkligheten utförs arkitektarbetet hos typhusfabrikanter som 
aldrig ser de aktuella tomterna utan ritar hus för plan mark 
eller standardiserade nivåskillnader. Tomtägaren och husförsälja­
ren svarar för inplacering på tomt vilket i många fall betyder 
att tomten schaktas om för att passa huset. Detta är den vikti­
gaste länken i miljögestaltningen och som görs mest dilettan- 
tiskt. Kommunens arkitekter har ett begränsat handlingsutrymme 
för att kunna ge miljön någon helhetsprägel. De ekonomiska 
realiteter som planarkitekter har att ta hänsyn till är en starkt 
bidragande orsak. Även om en plan totalt sett har en god eko­
nomi är det rådande fördelningssystemet sådant att det inte 
går att göra en nyanserad avvägning av miljö och ekonomi. 
Kommunens planering kan också tendera att få en slagsida åt 
kommunens eget särintresse som förvaltare av allmänna anlägg­
ningar, vilket är en inskränkning i helhetsansvaret. Det närmas­
te arkitektarbetet kommer ett sådant helhetsansvar är vid de 
insprängda grupphusområdena eller andra typer av samlade ex­
ploateringar. Men även här är möjligheterna begränsade, dels 
genom en slumpvis områdesavgränsning som ger bristande sam­
manhang i den större helheten, dels genom bundenhet till byg­
garens producentintresse vilket innebär begränsningar i fråga 
om hustyper och exploatering samt även i resurser för planering 
och projektering.
Beträffande de rättsliga genomförandemedlen i befintlig lagstift­
ning kan rent allmänt konstateras att lagreglerna i vissa avseen­
den inte är utformade för förtätnings- och förnyelsesituationer. 
Det gäller bl a samspelet mellan olika parter som är involverade 
i planerings- och genomförandeprocessen. Ett annat problem är 
principerna för vinstfördelning mellan fastighetsägare. Enligt 
byggnadslagstiftningens regler är den andel en markägare får 
av totala exploateringsvinsten i hög grad beroende på hur bygg­
rätterna lokaliseras på de enskilda fastigheterna. Det kan med­
föra att en plans värdeutfall fördelas mycket ojämnt mellan 
fastighetsägarna, vilket kan upplevas som orättvist och därmed 
knappast underlättar ett genomförande. Vid planarbetet tar man 
emellertid ofta hänsyn till dessa fördelningskonsekvenser men 
det innebär i sin tur att planutformningen inte kan göras opti­
mal.
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Den bakgrund som skisserats ovan visar att planering och ge­
nomförande i förnyelseområden utgör ett komplext nätverk av 
faktorer som ekonomi, teknik, miljö, rättsmedel, organisation 
etc. För att erhålla ett bra totalresultat vid förnyelseexploate­
ring är det därför nödvändigt att man tillämpar en helhetssyn 
på dessa frågor.
LAGFÖRSLAGET OM EXPLOATERINGSSAMVERKAN. Ett försök 
att öka de rättsliga förutsättningarna för helhetslösningar är 
det lagförslag om exploateringssamverkan som presenterats (pro­
position 1981/82:221). Dessa regler skall vara möjliga att tilläm­
pa vid exploateringar i områden med splittrad fastighetsindel­
ning. Förnyelse av äldre villa- och fritidsbebyggelseområden ut­
gör därmed ett viktigt fält för den föreslagna lagstiftningen.
Ett flertal motiv anges för nya lagregler. Det är dels ett all­
mänt önskemål om att lagstiftningen skall innehålla effektiva 
medel att genomföra den bebyggelse som förutsätts i planer. 
Även mark med mindre goda förutsättningar ur fastighetsindel- 
ningssynpunkt bör kuna komma i fråga för bebyggelseexploate­
ring. Ett annat syfte med lagen är att ta till vara det intresse 
och den vilja till ansvar att förnya och förbättra befintliga be­
byggelsemiljöer som finns bland fastighetsägare och andra. Slut­
ligen vill man åstadkomma en rättvisare ekonomisk fördelning 
mellan fastighetsägare. Huvuddragen i de föreslagna reglerna 
om exploateringssamverkan kan sammanfattas i punktform.
o Kommunen initierar exploateringssamverkan genom beslut 
i form av områdesbestämmelser (ett planbeslut som före­
slås gälla i PBL).
o Frågor om exploateringssamverkan skall prövas vid förrätt­
ning av fastighetsbildningsmyndigheten.
o För att samverkan skall få komma till stånd måste vissa 
grundläggande förutsättningar vara uppfyllda. Ändamålet 
med samverkan får inte kunna tillgodoses på annat sätt 
(ex v genom att anläggningslagen kan tillämpas). Exploate­
ringen skall vara lönsam ur allmän och enskild synpunkt. 
Fastighetsägarna får inte mer allmänt motsätta sig exploa­
teringssamverkan (i enlighet med det sk opinionsvillkoret).
o Om villkoren för exploateringssamverkan är uppfyllda sam­
las fastighetsägarna inom det sk samverkansområdet i ett 
gemensamt företag (exploateringssamfällighet). Deltagandet 
i samfälligheten är frivilligt, dvs fastighetsägare kan välja 
att inte medverka i exploateringsföretaget.
o Mark som tillhör fastighetsägare som inte deltar i exploa- 
teringssamfälligheten kan emellertid inlösas om det är nöd­
vändigt för att genomföra exploateringen.
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o Alla åtgärder som normalt ingår i en exploatering som
syftar till att ställa i ordning mark för bebyggelse kan 
omfattas av exploateringssamverkan. Däremot kan inte 
husbyggnation på enskilda fastigheter formellt utföras ge­
nom samverkan.
o Exploateringens kostnader och intäkter skall fördelas mel­
lan de fastighetsägare som deltar i samverkan på grundval 
av andelstal som åsätts fastigheterna.
o De marköverföringar som nödvändiggörs av exploateringen
skall ske i enlighet med reglerna om fastighetsreglering 
i fastighetsbildningslagen.
De föreslagna reglerna öppnar utan tvivel teoretiska möjligheter 
att åstadkomma förbättringar vid planering och plangenomföran­
de i äldre villa- och fritidsbebyggelseområden. Genom att på 
ett formellt sätt föra in förrättningsinstitutet i exploaterings- 
processen regleras formerna för information och samråd mellan 
kommun, fastighetsägare och andra berörda parter. Eftersom 
förrättningen i andra sammanhang har visat sig vara ett ända­
målsenligt medel att samordna olika intressen torde detta ge 
goda förutsättningar för effektivitet i planering och plangenom­
förande.
Markägarna samordnas i en exploateringssamfällighet. Samfällig- 
heten är en juridisk person och fastighetsägarna kan därmed 
uppträda som en part gentemot kommun, entreprenörer etc. 
Detta undanröjer i princip svårigheterna för kommunen att teck­
na exploateringsavtal i områden med splittrad fastighetsindel­
ning. Möjligheterna att styra bebyggelseutformning m m torde 
därigenom öka. Samtidigt kan kommunen i högre grad få täck­
ning för kostnader som exploateringen orsakar.
Exploateringssamfälligheten utgör också en bas varifrån fastig­
hetsägarna kan utöva inflytande på planerings- och plangenom­
förandefrågor. Detta markägarinflytande kan i vissa fall innebä­
ra mer områdesanpassade lösningar vad gäller planutformning 
och exploatering i övrigt.
De ekonomiska fördelningsregler som föreslås i den nya lagen 
innebär att exploateringsvinsten skall utgå till fastighetsägarna 
i enlighet med andelstal. Andelstalen skall sättas med utgångs­
punkt från de ursprungliga fastigheternas areal. En konsekvens 
av detta är att planutformningen helt saknar betydelse ur för- 
delningssynpunkt (vilket inte är fallet då befintlig lagstiftning 
tillämpas).
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Exploateringssamverkan bör kunna ge en betydligt större frihet 
vid planutformningen vilket i sin tur kan innebära både bättre 
ekonomi och miljö.
Tomtägarnas behov och önskemål bör kunna tillgodoses på
en mängd nya sätt utöver vad som är brukligt i en konventio­
nell förnyelseplan. Att bibehålla en stor tomt odelad behöver 
inte vara oförenligt med god ekonomi. De skulle även kunna
få sina intressen tillgodosedda på annat sätt än på den egna 
eventuellt modifierade tomten. De kan få en ny tomt i ett
helt annat läge i området. Det kan också innebära andra hus 
och bostadstyper. Tomtägarnas tillgångar bör kunna transfor­
meras till andra upplåtelse- eller boendeformer. Det bör ge 
den enskilde tomtägaren möjlighet att få en betydligt mer
nyanserad avvägning mellan ekonomi och miljökvalitet än vid 
konventionell förnyelseplanering.
För kommunens del kan exploateringssamverkan betyda att 
behovet av särskilda exploateringsområden bortfaller så till 
vida att den förbättrade möjligheten att teckna exploateringsav­
tal innebär att all förtätning kan ge exploateringsbidrag till 
kommunen.
För att på bästa sätt ta vara på själva planområdets förutsätt­
ningar ger samverkan teoretiskt möjlighet att disponera en 
viss byggnadsvolym så att förtätningarna sker på de lämpligaste 
platserna. Man bör kunna välja byggnadssätt så att olika bebyg­
gelse- och terrängavsnitt inte överutnyttjas. Genom samordning 
av bebyggelsen bör man kunna vinna högre miljökvalitet vid 
en given täthet eller högre täthet vid en given kvalitetsnivå. 
Denna större frihet som beskrivits gäller naturligtvis huvudsakli­
gen inom ramen för parternas behov och önskemål.
DEN PRAKTISKA TILLÄMPNINGEN. Men den praktiska til­
lämpningen av exploateringssamverkan reser många frågetecken. 
I exploateringssamverkan tilldelas fastighetsägarna en mer 
betydelsefull roll än vid konventionell planering och genomför­
ande. Vilka är då de praktiska möjligheterna för en kommun 
att använda samverkan systematiskt som genomförandemetod 
vid förnyelseplanering i äldre villa och fritidsbebyggelseområden? 
Om samverkan huvudsakligen bygger på deras initiativ och 
aktivitet och initiativ kan det innebära svårigheter med samord­
ningen med kommunala intentioner.
Är det möjligt att uppnå andra planeringsmål med hjälp av 
samverkan. Vilka motsättningar och vilken intressegemenskap 
finns i så fall mellan tänkbara kommunala ambitioner och 
enskilda intressen?
Hur kan man från kommunens sida identifiera möjligheterna 
till exploateringssamverkan? Kan kommunen utnyttja sitt infly-
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tande över förutsättningarna för samverkan för att påverka 
möjligheterna till genomförande av planer och till förverkligan­
det av allmänna mål i planeringen?
Hur kan man arbeta med samverkan i den kommunala planerin­
gen? Organisation? Finansiering?
Kan man utveckla plantyper och mönster vid samverkansplane- 
ring som kan ge bättre förhållande mellan miljökvalitet och 
bebyggelsetäthet - dvs som utnyttjar marken effektivare för 
att uppnå allmänna och enskilda mål i planeringen?
Kan samverkan ge bättre möjligheter till varierade bostadstyper 
- inklusive mera okonventionella former såsom flerfamiljsvillor, 
flergenerationsboende, närboende etc - som bättre svarar mot 
tomtägarnas bostadsbehov än den relativt ensidiga bebyggelse 
som blir resultatet vid konventionell förnyelseplanering?
Kan samverkan ge bättre möjligheter att göra ekonomiska 
planer?
Vilka konsekvenser ger de föreslagna vinstfördelningsreglerna 
för olika fastighetsägare? Vilken ekonomisk effekt har skilda 
principer för andelstalssättning? Hur påverkas fastighetsägare 
av reglerna vid exploateringssamverkan jämfört med traditionella 
fördelningsregler?
1.2 Projektets syfte
Projektets syfte är att pröva samverkan mellan tomtägare 
som en metod inom kommunal planering.* Om samverkan kan 
ge bättre planutformning och ekonomi bör samverkansplanering 
kunna bedrivas inom ramen för den kommunala planeringen 
- o av kommunen själv eller på uppdrag av kommunen - och 
då falla ut så att fastighetsägarna hellre väljer att samverka 
än att en konventionell plan genomförs. Ett praktiskt försök 
skulle kunna belysa detta genom att ge exempel på hur den 
nya metoden kan avspegla sig i en konkret plan samt ge möjlig­
heter att studera principiella och praktiska problem vid planering 
och genomförande av en sådan plan.
Projektet har alltså karaktär av pilotstudie. Det är därför 
mera ägnat att finna frågeställningar och bilda hypoteser än 
att komma till definitiva slutsatser.
Exploateringssamverkan innebär nya förutsättningar i stadsbyg­
gandet. Att förverkliga de möjligheter som detta innebär är
I begreppet SAMVERKAN lägger vi en vidare betydelse än EXPLOATERINGSSAMVER­
KAN som får sta för samverkan i lagförslagets bemärkelse. I SAMVERKAN inkluderar 
vi även undra överenskommelser och gemensamma åtgärder som går utöver nuvarande 
praxis vid planering och plangenomförande.
14
en innovativ uppgift. Det finns därför också en ambition i 
projektet att utveckla idéer och lösningar för förnyelse av
äldre villa- och fritidshusområden. Ett konkret projekt och 
ännu hellre en genomförd förnyelse skulle kunna inspirera till
en konstruktiv tillämpning av den blivande lagen om exploate­
ringssamverkan.
1 en praktisk fallstudie kan vi ge exempel på svar på frågorna 
som ställdes i föregående avsnitt. Utifrån dessa exempel kan
vi lägga synpunkter på möjligheter och begränsningar i samver- 
kansplanering i allmänhet. De frågor vi främst vill belysa är:
* Tomtägarnas och planförfattarens roller och uppgifter, samt 
arbetsmetoder och synpunkter på möjligheterna att bedriva 
samverkansplanering som en del av kommunal planering.
* Hur kan samverkansplanering användas för att utveckla bebyg­
gelsemönster och bostadsformer vid förtätning av äldre villa 
och fritidshusområden?
* Kan samverkan ge bättre planekonomi? Hur blir det ekonomis­
ka utfallet för tomtägarna vid tillämpningen av exploaterings­
samverkan?
1.3 Metod och arbetsgång
Ett försöksområde i Botkyrka kommun valdes ut inom ett områ­
de med pågående förnyelseplanering. Kriterium för lämpligt 
försöksområde var att det bedömdes troligt att samverkan 
skulle kunna genomföras. 1 första hand var det terrängförhållan­
dena som var sådana att den befintliga fastighetsstrukturen 
utgjorde ett hinder för goda lösningar. Ett måttligt antal fastig­
hetsägare bedömdes också vara lämpligt för ett samverkansom- 
råde för att det skulle vara hanterbart ur samarbetssynpunkt. 
Det valda området ingick också i kommunens tidplan så att 
samverkansplaneringen skulle kunna bedrivas parallellt med 
den konventionella planeringen av samma område och ge möjlig­
het till jämförelser. På grund av ett VA-föreläggande från 
länstyrelsen hade kommunen ett yttre tvång att genomföra 
planeringen. För försöksområdet skulle därför bara två handligs­
alternativ föreligga: Samverkan eller konventionell planering. 
Därigenom fanns en gynnsam försökssituation som lovade att 
ge ett praktikfall där möjligheterna i samverkan fanns med.
Områdesavgränsningen och tidplaneringen var alltså gjorda 
utifrån den kommunala planeringens perspektiv. Tomtägarna 
var från början okända. Något intitiativ från deras sida förelåg 
inte. Detta såg vi som ett normalt utgångsläge när samverkan 
ska användas som metod i kommunal planering. Försöksområdet 
och planläget beskrivs närmare i kapitel 2.
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När projektet började planeras under 1982, förelåg lagförslaget 
om exploateringssamverkan som proposition (1981/82:221). Efter 
valet drogs det emellertid tillbaka för förnyat övervägande. 
Detta innebar att lagförslagets tvångsmedel inte kunde tillämpas 
medan vi i övrigt kunde arbeta efter dess principer. För för­
söksprojektet betydde detta att samverkan måste bygga på fri­
villighet och fullständig enighet bland tomtägarna, vilket därför 
blev den förutsättning som kom att gälla för arbetet med tomt­
ägarna.
Inom projektets ram skulle ett förslag till samverkansplan utar­
betas så att det skulle föreligga som ett alternativ till en kon­
ventionell plan inför remissbehandlingen som planerades till 
våren 1983. Efter denna skulle behovet av ytterligare uppföljning 
bedömas. En teoretisk jämförelse mellan planerna på skisstadiet 
skulle då kunna följas upp med de faktiska ställningstaganden 
som parterna gör i plan- och genomförandeprocessen.
Tidplanen för projektet och för den kommunala planeringen 
framgår av figur 1:1.
Själva projektarbetet inleddes genom ett brev till tomtägarna, 
daterat 82 10 19, där lagförslaget om exploateringssamverkan 
och projektplanerna med dess förutsättningar presenterades kort­
fattat.
Kontakter med tomtägare, arbetet med planutformningen och 
med principiella frågor avlöste varandra i stort sett i följande 
etapper:
Först gjordes en inventering av samtliga tomter. Vegetation, 
markbeskaffenhet och element av anlagd trädgård noterades.
I anslutning till inventeringen gjordes en första samtalsrunda 
med tomtägarna individuellt. Från vår sida var det en informa­
tion om planering i allmänhet och i synnerhet stadsdelen och 
området, om exploateringssamverkan och om vår roll. Vi ställde 
också frågor om tomtägarna, deras bakgrundsförhållanden och 
särskilt deras förhållanden till tomt och område samt deras in­
ställning och avsikter för framtiden. Denna etapp var i stort 
sett avslutad till årsskiftet 82/83.
Från slutet av april till in i juli gjordes en andra samtalsrunda. 
Då diskuterades konkreta lösningar och alternativ. Vi presenter­
ade idéer och skisser om boende och miljöutformning. Diskussio­
nerna gällde både tomtägarnas egna tomter och området som 
helhet.
Under september och oktober arbetade vi med skissförslag, kal­
kyler och fördelningsprinciper. Ett preliminärt skissförslag pre­
senterades för tjänstemän i kommunen inför tredje samtalsrundan 
som började i november 83.
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Den tredje rundan avslutades i februari 84. Skissen presenterades 
för var och en inklusive kostnadsuppskattning och hur fördel­
ningsprinciperna gjorde att planekonomin föll ut för deras egen 
dei med och utan samverkan. Alternativet utan samverkan base­
rades på kommunens egen skiss till konventionell plan.
Den 21/2 84 arrangerades ett stormöte som huvudsakligen 
behandlade genomförandefrågor i samband med samverkansplanen 
och den aktuella situationen i den kommunala planeringen. 
Tomtägarnas inställning summerades som en grund för fortsatta 
inbördes diskussioner. Genom förskjutning framåt i tiden av 
den kommunala tidplanen hade det emellertid nu blivit gott 
om tid innan ett avgörande krävdes.
Samverkansplanen (som beskrivs i kapitel 4) fick sin nuvarande 
form efter några smärre justeringar som resultat av stormötet. 
Samverkansplanen presenterades för kommunens tjänstemän 
den 12/4 84. Dagen innan hade emellertid kommunen tagit 
ett oväntat beslut i planeringen av Parkhem vars konsekvenser 
inte var helt klara men som tolkades så att man inte kunde 
acceptera den grad av förtätning som skisserats. Den nya inrikt­
ningen var att göra minimala förändringar och huvudsakligen 
bygga ut VA. Därmed blev den konkreta diskussionen om genom­
förande inaktuell.
Kommunens korrr altidplan
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Fig. 1.1 Försöksprojektet i förhållande till kommunens tidplan.
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1.4 Rapportens uppläggning
Rapporten redovisar en etapp av projektet, vars moment beskri­
vits ovan under 1.2 och vars mål var att framställa en illustra- 
tionsplaneskiss som kunde utgöra underlag för stadsplan. Arbetet 
berör en mängd skilda forsknings- och utvecklingsproblem.
KAPITEL 2 är en redovisning av de yttre förutsättningarna 
i försöksprojektet - i synnerhet planeringförutsättningarna. 
Där inkluderas också den konventionella planskiss som skulle 
utgöra ett referensalternativ att jämföra samverkansplanen 
med.
KAPITEL 3. Avsnitten 3.1-3 är en allmän diskussion om 
roller och rollfördelning mellan planförfattare och tomtägare 
som bakgrund till det valda arbetssättet i försöksprojektet. 
I avsnitt 3.4 sammanfattas arbetet med tomtägarna samt deras 
inställning och intressen i förhållande till planeringen.
KAPITEL 4. Här redogörs för de motiv och hänsynstaganden 
som ligger bakom den konkreta utformningen av samverkanspla­
nen. Här påvisas vägar för utveckling av planmönster för förtät­
ning av äldre villa och fritidshusområden genom samverkan. 
Också i fråga om "generationsboende" påvisas möjligheter som 
ligger i samverkansformen. I avsnitt 4.5 diskuteras arten av 
skillnaderna mellan samverkansplanen och den konventionella 
planen. Här jämförs också ett par kvalitetsaspekter. Kapitlet 
avslutas med synpunkter på samverkansplanens genomförande. 
Genomförandet är emellertid en senare etapp av projektet. 
Samverkansplanen redovisas i figur 4:1. Som jämförelse visas 
skissen till konventionell plan i figur 2:7
KAPITEL 5-7 behandlar plan- och fördelningsekonomiska 
aspekter i projektet. I kapitel 5 tas grundläggande och principi­
ella frågor upp som rör exploateringsekonomi och regelsystemet 
vid exploateringssamverkan.
I KAPITEL 6 jämförs totalekonomin i tre olika planer. Den 
första är "den konventionella planen" skisserad av stadsarkitekt­
kontoret i Botkyrka kommun. Den andra är "lilla samverkanspla­
nen" som innehåller samma antal byggrätter och samma bygg­
nadstyper men med samverkansplanens planmönster - dvs i 
själva verket samma gruppering i stort som i den tredje planen 
som är "samverkansplanen". I den senare har samverkansplanerin- 
gens möjligheter utnyttjats ytterligare så tillvida att tätheten 
är högre och det förekommer även en annan byggnadstyp näm­
ligen parhus.
KAPITEL 7 behandlar fördelningseffekter av regler i befintlig 
lagstiftning och vid exploateringssamverkan. Ekonomiska konse­
kvenser för de enskilda fastighetsägarna redovisas för den 
konventionella- och samverkansplanerna då det totalekonomiska
2-G4
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resultatet fördelas i enlighet med nuvarande lagregler respektive 
med exploateringssamverkan.
KAPITEL 8 analyserar förutsättningarna för samverkan i allmän­
het med utgångspunkt från erfarenheterna av försöksprojektet. 
Avslutningsvis ges synpunkter på hur en kommun systematiskt 
kan tänkas arbeta med samverkansplanering.
KAPITEL 9 sammanfattar viktiga synpunkter från projektet.
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KAPITEL 2 FÖRSÖKSOMRÅDET
2.1 Allmänt om Tullinge Parkhem
Försöksområdet ligger i ett äldre villa- och fritidshusområde 
- Tullinge Parkhem - i Botkyrka kommun, ca 1,5 mil söder om 
centrala Stockholm.
Tullinge Parkhem är ett starkt kuperat område med tvära bran­
ter och nivåskillnader på 15 - 35 m mellan krön och omgivande 
dalgångar. Vissa höjder reser sig 75 m över Tullingesjön. Bebyg­
gelsen ligger på höjderna och i dalgångarnas sluttningar. I det 
senare fallet med stor förgårdsmark mot vägarna som följer 
dalgångarna. Vegetationen är riklig med såväl barr- som lövträd, 
med rikt inslag av ädla lövträdssorter, främst ek. Höjdtopparna 
är ofta berg i dagen, medan de lägre delarna av höjderna ofta 
består av morän. Dalgångarna består av sediment, bl a svårbe- 
byggd lera. Vindförhållandena är svårast vid Tullingesjön där 
vinden tar fart i nord-sydlig riktning och länkas av in i dalgång­
arna. Övriga delar av området har ett gynnsamt vindklimat, 
men är beroende av att vegetationen bibehålls.
5 km
Fig. 2.1 Försöksområdets läge i stockholmsregionen. Tätortsområden är streckade.
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Området avgränsas västerut av Tullingesjön. Norrut är ett stort 
skogsparti och i nordväst ligger Stendalsbadet. Inom Tullinge 
Parkhem finns endast några mindre obebyggda markområden, 
bl a bergstoppar, men söderut och i sydost löper ett samman­
hängande grönstråk som skiljer Parkhem från Tullinge Lanthem 
och Tullingeberg.
Exploateringen av Tullinge Parkhem inleddes i början av 1900- 
talet då Tullinge fick järnvägsstation. Det var de västra delarna 
av området som styckades av till relativt stora tomter med 
Djursholm som förebild. De var alltså avsedda för permanent­
bebyggelse. Inflyttningen skedde dock långsamt, bl a beroende 
på de stora dyra tomterna. På 1930-talet delades därför marken 
upp i mindre tomter för egnahemsbostäder, men krigsrestrik- 
tioner och senare byggnadsförbud medförde att det huvudsakligen 
blev fritidsbebyggelse. Byggnadsförbuden motiveras nu med att 
tillfredsställande avloppslösningar inte finns. Kommunen har dock 
dragit fram avlopp till Tullinge Gårdsområdet inom Tullinge 
Parkhem och där bebyggt med radhus och kedjehus i relativt 
stor omfattning.
Fig. 2.2 Tullinge med Tullinger Parkhem och försöksområdet markerade. Se även flg. 2.6!
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Tullinge Parkhem består nu av ca 800 fastigheter varav drygt 
hälften är bebyggda med permanentbostäder, huvudsakligen rad­
hus och kedjehus, men också friliggande småhus. Utmed Tul- 
lingesjön finns ett antal större villor enligt de ursprungliga 
intentionerna från början av 1900-talet, varav några anses miljö­
mässigt värdefulla, bl a Tullinge Gård. Övriga fastigheter är 
bebyggda med mindre fritidshus, eller är i vissa fall obebyggda.
Serviceutbudet är mycket begränsat i Tullinge Parkhem. Där 
finns barnstuga, LM-skola och livsmedelsbutik ca 500 m från 
projektområdet. Direkt intill projektområdet finns också hållplats 
för en busslinje som går mellan Parkhem och Tullinge Centrum 
samt vidare till Tumba som är kommuncentrum. Avståndet till 
övrig service i Tullinge Centrum är ca 1,5 km och till Tumba 
ca 5 km. Huddinge sjukhus ligger ca 3 km österut.
2.2 Försöksområdet
Försöksområdet ligger i norra Tullinge Parkhem och tillhör de 
mest kuperade delarna av området. Stora delar är berg i dagen 
och blockterräng. Moränlagret verkar vara mycket tunt inom 
försöksområdet, men trädbeståndet är omfattande med såväl 
barrträd som lövträd och ädellövträd. Av naturliga skäl är end­
ast mindre delar av tomterna uppodlade, huvudsakligen på tomt­
erna längs Vårvägen och vid Vintervägens vändplan. Vintervägen 
upplevs för övrigt mest som ett skogsområde.
På grund av topografin har Vårvägen, men framför allt Vinter­
vägen fått mycket branta stigningar från Norra Parkhemsvägen. 
Därför förutsätts i områdesplanen att en ny vägdragning görs, 
så att Vintervägen blir en förlängning av Vårvägen, (se fig 2.3) 
Längs denna nya vägsträckning ligger de 19 fastigheter som in­
går i försöksområdet.
Två av tomterna bebos permanent, varav en tomt har ett rela­
tivt litet hus. Övriga hus är små och enkla med några få undan­
tag. De har dock alla karaktären av fritidshus och är inte möj­
liga att bygga om till permanentbostäder. Därutöver finns också 
några mindre uthus och garage. Tomternas storlek varierar grovt 
sett mellan 1.500 - 2.500 m2. Tillsammans utgör tomtarealen 
38.000 m2. I området finns dessutom ytterligare två fastigheter, 
varav den ena är ett 12.000 m2 stort grönområde, som ägs av 
Botkyrka kommun. Den andra är endast 13 m2 och innefattar 
en brunn. Ägare är Tullinge tomt- och villaägareförening. Många 
tomter är långsmala och ligger med kortsidan mot vägen. I och 
ned att området är så kuperat är de bortre delarna av tomterna 
mycket svåra att nå med väg, varför normal avstyckning ger 
dyra och dåliga lösningar.
Tomterna kring Vintervägens vändplan är under alla omständig­
heter besvärliga att försörja med avlopp, då de ligger på andra
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sidan om en vattendelare. En annan vattendelare skär området 
i nord-sydlig riktning ungefär 100 m innan Rönnebodavägen. 
Denna vattendelare skapar dock inga problem för avloppslägg- 
ningen. Området mellan dessa vattendelare är infiltrationsområde 
för ett lerbemängt område vid Norra Parkhemsvägen - Stendals- 
vägen. Dagvattnet bör alltså även i fortsätningen infiltreras här. 
Försöksområdet har i princip inga sanitära problem, men de 
permanentboende är inte anslutna till kommunens avloppsnät. 
Brunnarna i området har i många fall mycket bra vatten, men 
mängden vatten är inte så stor.
Fig. 2.3 Försöksområdet med förslaget till ny vägdragning inprickad.
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Fig. 2.4 Exempel på tomtkartor efter inventering.
Totala taxeringsvärdet för fastigheterna i området uppgår till 
ca 1.8 miljoner kr - varav markvärdet utgör ca 0.8 miljoner 
kr. Hur taxeringsvärden fördelar sig på de enskilda fastigheterna 
framgår av figuren nedan.
Inteckningar har tagits ut i samtliga fastigheter utom en. De 
sammanlagda inteckningsbeloppen motsvarar ca 50 procent av 
totala taxeringsvärdet.
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Fig. 2.5 Taxeringsvärden för fastigheterna i försöksområdet.
2.3 Tomtägargruppen
Tomterna i försöksområdet styckades av och såldes åren kring 
1950. De ursprungliga ägarna har därmed hunnit bli relativt 
gamla och en generationsväxling är på gång. Dock kan man 
konstatera att de som ärver tomter också är relativt gamla, 
åtminstone sedda som småhusbyggare. Hälften av de 18 tomt­
ägarna är ursprungsägare eller arvingar till dessa. Medelåldern 
bland dessa är över pensionsåldern och 2/3 är också pensionärer. 
Föryngringen har skett via försäljningar, men medelåldern totalt 
är ändå nästan 55 år bland fastighetsägarna, vilket dock kan 
antas vara vanligt i äldre fritidshusområden.
Socialt är tomtägargruppen blandad. Representerade yrken är 
byggnadsarbetare av olika slag, ingenjörer, tjänstemän och små­
företagare. Inkomstmässigt är det en stor spridning. Av de 18 
tomtägarna bor sex stycken i småhus, varav fyra i eller i direkt 
anslutning till försöksområdet. Tre stycken bor i bostadsrätts- 
lägenheter och övriga bor i hyresrättslägenheter i Stockholms 
centrala delar eller förorter.
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Tomtägarnas inbördes relationer är inte så omfattande. Området 
är i dag uppdelat längs två vägar och mellan dem råder nästan 
vattentäta skott. De flesta äldre känner dock varandra väl.
Inställningen till planering var mycket varierande hos de olika 
tomtägarna. Fyra av dem bor redan permanent i området. Tre 
av dessa behöver få avloppsfrågan löst. Flera av de ursprungliga 
ägarna köpte sina tomter i hopp om att kunna bygga sig perma­
nentbostäder där. I vissa fall har barnen övertagit den förhopp­
ningen, men med tiden har de flesta hunnit överge den tanken. 
Endast någon enstaka visade vid projektets början intresse för 
att permanentbosätta sig i området. Erfarenhetsmässigt vet man 
också att tomtägare med den aktuella sammansättningen till 
mycket stor del lämnar fritidsområdena vid en omvandling. 
(Svensson & Jersenius, 1983) Bland de yngre som köpt in sig 
i området var intresset större, även om ett flertal blev över­
raskade av att området ska detaljplaneras. Totalt ville ca en 
fjärdedel uttryckligen ha en planering vid projektets start. Ca 
en tredjedel ville inte ha någon planering och skulle i förekom­
mande fall lämna området.
2.4 Den kommunala planeringen
Det har ansetts svårt och dyrt att ordna samhällsservice i Tul­
linge Parkhem. Under såväl 1960- som 70-talet har kommunen 
arbetat för att lösa dessa problem men kostnaderna har hela 
tiden stoppat dessa planer. Efter påtryckningar från boende i 
Tullinge Parkhem gav Länsstyrelsen 1981-06-09 kommunen ett 
föreläggande om att bygga ut avloppsledningar före 1984 års 
utgång. Kommunen hade vid tiden för föreläggandet en områdes- 
plan ute på remiss och samråd. Områdesplanen som daterades 
dec 1981 och antogs av indelningsdelegerade 1982-06-23 innehöll 
dock en rad skäl för att bygga ut i långsammare takt. Försöks­
området skulle enligt denna tidplan ha byggstart i början av 
1985 och det sista området i Parkhem 1989. När försöksområdet 
utvaldes tillsammans med tjänstemän i kommunen 1982-06-21 
arbetade man enligt områdesplanen, men under hösten började 
man räkna med ett års försening relativt utbyggnadsplanen. 
Orsaken var övergången till det nya systemet för beräkning av 
gatukostnadsdebitering.
Områdesplanen delar upp marken i Tullinge Parkhem i tre kate­
gorier. Den första innefattar de västra delarna och området 
kring Norra Parkhemsvägen fram till Vårvägen (se fig 2.6). 
Detta område anses värdefullt att bevara och kraven på den 
tillkommande bebyggelsen är höga från miljösynpunkt. Till den 
andra kategorin hör några mindre områden avsedda för samlad 
exploatering. Den tredje kategorin, övriga bostadsområden, är 
den som försöksområdet ingår i. Inom detta område föreslås 
en förtätning med företrädesvis enbostadshus. Områdesplanen 
säger att bebyggelsens utformning där bör diskuteras för att 
behålla Parkhems karaktär. För försöksområdet som ligger lite 
avsides finns dock inget uttalat önskemål annat är att bebyggel­
sen inte bör vara högre än två våningar. Områdesplanen anger
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Fig. 2.6 Tullinge Parkhem. Bevarandeområdet är markerat, liksom barnstuga, LM-skola 
och närbutik.
generellt 800 m2 tomt som ett minimum för att området inte 
ska bli för tätt. Det VA-nät som i dag försörjer Tullinge Gård 
byggs ut till att omfatta hela Parkhemsområdet. Dagvattnet 
ska dock infiltreras. Vägsektionerna föreslås till 10 m, 7,5 m 
resp. 6,5 m. 1 områdesplanen föreslås att den befintliga servicen 
utökas med två barnstugor, varav den ena strax öster om för­
söksområdet, där också en lekpark föreslås. Busslinjen föreslås 
ändrad så att man förutom Tullinge Centrum och Tumba också 
direkt når Huddinge sjukhus.
Redan i utgångsläget förelåg en skiss till en konventionell plan, 
vilken kommunen utarbetat som underlag för områdesplanen. 
Till denna skiss hörde också ett detaljerat förslag till ny väg- 
dragning inom området. Skissen bearbetades något till skiss 
daterad 1983-01-24. Denna har i projektet tagits som exempel 
på konventionell plan för försöksområdet (se vidare pkt 2.5).
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Någon ytterligare bearbetning av skissen blev det nämligen inte 
p g a att kommunens planering i Parkhemsområdet ändrade in­
riktning. Man började under våren befara att kostnaderna skulle 
bli orealistiskt höga, varför man fick koncentrera sig på att 
förbilliga redan framtagna stadsplaner. Efter utredning under 
hösten beslöt kommunstyrelsen 1983-11-07 att uttala att en ut­
byggnad av Tullinge Parkhem enligt intentionerna i den områdes- 
plan som kommunfullmäktige antagit f n inte är ekonomiskt 
rimlig samt att en arbetsgrupp skall tillsättas med uppgift att 
söka finna en förändrad utbyggnadsprincip för området. Planer­
ingen och utbyggnaden av Parkhemsområdet var därmed stoppad 
tills vidare. En bedömning var dock att etapp Stigbygeln skulle 
påbörjas med ett års försening och då utbyggnaden av detta 
område är en förutsättning för utbyggnaden av projektområdet 
arbetade vi utifrån att också projektområdet skulle bli ytterlig­
are ett år försenat.
1984-04-11 beslutade kommunstyrelsen att utbyggnad av avlopps­
nätet endast ska ske i områden med sanitära problem. För dessa 
områden angavs en tidplan, men övriga områden togs ur tidpla­
nen, vilket innebär att kommunen inte engagerar sig i dessa 
områden de närmaste fem åren. För Stigbygeln angavs byggstart 
våren -85. För projektområdet i etapp Betslet sades:"Då regist­
rerade och befarade sanitära problem i området är begränsade 
och vissa av dessa kan anslutas till ledningsnätet i Stigbygeln 
och Trädgårdstorp föreslås ej utbyggnad under perioden 1984-87 
på kommunalt initiativ. Detaljplanerna för Stigbygeln och Träd­
gårdstorp bör räkna med kommande utbyggnad av Betslet. 
Dimensioneringen av va-nätet i Norra Parkhemsvägen föreslås 
möjliggöra en anslutning av Betslet under förutsättning att för­
tätningen är måttlig. Planeringsberedskap för en utbyggnad på 
initiativ från fastighetsägarna bör finnas."
2.5 Den konventionella planskissen
De båda vägarna i försöksområdet - Vårvägen och Vintervägen - 
har sträckningar som är omöjliga att behålla med dagens stan­
dardkrav (RIGU). I sluttningen mot dalgången i söder är lut­
ningen upp till 25%. Redan i områdesplanen är därför en ny 
trafikmatning planerad via Rönnebodavägen och Vårvägens övre 
del som förbinds med Vintervägen. Den nya vägsträckningen är 
utarbetad av gatukontoret.
I anslutning till den nya "Vårvintervägen" ligger i dag 19 fastig­
heter som i skissen styckats av till 25. Fyra tomter som ligger 
med kortsidorna mot vägen har styckats av och fått gemensam­
ma skafttillfarter. Två andra tomter med långsidorna utefter 
vägen har kunnat styckas av utan problem med tillfarter. En 
av dessa tomter har ändå fått ett skaft på den nedlagda delen 
av Vintervägen tillsammans med två tomter i det angränsande 
planområdet. Förutom de permanentbebodda fastigheterna har 
en relativt välutrustad stuga med högt taxeringsvärde förutsatts 
stå kvar och göras om till permanentbostad.
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Fig 2.7 Den konventionella planskissen.
Någon detaljerad målsättning beträffande miljökaraktären före­
ligger inte i området. Tomternas storlek „varierar från ca 900 
m för styckade tomter till över 2000 m för de största ode­
lade tomterna. Den redovisade utformningen kommer att kräva 
relativt omfattande ingrepp i terrängen. En överarbetning kan 
ge en bättre anpassning men möjligen måste då något hus utgå. 
Den västra skaftvägen har en lutning som är problematisk. En 
annan utformning är dock möjlig.
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Detta område är utvalt bl a just med hänsyn till att konven­
tionell planering här har svårt att åstadkomma bra lösningar. 
Några exempel på detta kan vi direkt utläsa ur planskissen. 
Vid konventionell planering förutsätts att varje fastighet får 
åtminstone en byggrätt. Därför har man tvingats lägga ut bygg­
rätter uppe på bergsplatåerna trots att bebyggelse där är svår­
tillgänglig och dyr att bygga. I den konventionella planen är 
man också relativt bunden vid befintliga fastighetsgränser. En 
effekt av detta är att den västra skaftvägen kräver omfattande 
markarbeten. Trots att alla praktiska möjligheter till förtätning 
tagits till vara har man inte kunnat öka antalet byggrätter med 
mer än ca 30%.
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KAPITEL 3 PROJEKTARBETET
3.1 Tomtägarnas roll i samverkansprocessen.
Vår uppgift som projektgrupp i försöksprojektet var den yrkes­
mässiga delen av att producera ett skissförslag (bortsett från 
fou-aspekten att iaktta, och dra slutsatser). Projektgruppen
skulle alltså delta i processen som planförfattare.
Tomtägarna som sakägare och den i förväg kända delen av
områdets framtida brukare utgör avnämaren för detta arbete 
och ska som enad part medverka vid genomförandet av planen.
Vilken roll de skulle komma att spela i processen var från 
början osäkert. Â ena sidan är deras egen verksamhet och 
engagemang att betrakta som ett mål i sig som utvecklar
sociala relationer som blir en tillgång i det framtida bostadsom­
rådet. Förutom att det stärker det sociala nätverket som en 
kvalitet i området är det också för den enskilde en viktig 
del av välfärden att utveckla inflytande och kontroll över 
sin situation. Å andra sidan ska projektet belysa samverkan 
som en systematiskt användbar metod vid kommunal planering. 
Då kan man inte på förhand utgå från att de själva ska axla 
alltför stora uppgifter och problem.
Vi såg det därför som ett primärt mål att komma fram till 
en plan som så långt som möjligt tillgodoser tomtägarnas ön­
skemål och därmed kan skapa största möjliga enighet. Planen 
som sedan blir ett mål för genomförandet blir genom graden 
av enighet den kan uppnå den viktigaste förutsättningen för 
att tomtägarna ska mobilisera sina krafter för genomförandet. 
I tredje hand finns också målet om tomtägarnas självverksamhet 
som kan ge sociala och miljömässiga resultat i den byggda
miljön.
3.2 Förhållandet mellan tomtägare och planförfattare
Försöksprojeket kan tjäna som modell för en normal samverkans- 
planering i fråga om arbetsfördelning mellan planförfattare 
och tomtägare, men som externt finansierade forskare hade 
vi här en fristående ställning som inte kan komma att likna 
någon normal tillämpning. Detta gav emellertid frihet att disku­
tera och pröva ett lämpligt och skäligt arbetssätt. Men det 
ställer också frågan hur detta ska organiseras i praktiken.
I detta avseende är försöksprojektet olikt de få andra exem­
pel på samverkan som finns att tillgå. Där samverkan - som 
i fallet Ulvsjö i Nacka - kommer "spontant" - som ett initiativ
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från området - är naturligtvis de nödvändiga förutsättningarna 
för samverkan redan för handen som är intressanta att diskutera 
i försöksprojektet där samverkan ska prövas inom ramen för 
en kommunal plan i ett område som inte är definierat av 
de boende själva och vid en tidpunkt som ska passa in som 
en etapp vid förnyelsen av ett större område.
Tomtägarna är individer med olika delvis motstridiga intressen 
och det kan vara lång väg fram till att de kan betraktas som 
en organiserad grupp som på ett rättvist sätt kan främja med­
lemmarnas intressen. Ett stöd utifrån till samverkansprocessen 
kan naturligtvis inriktas på olika sätt: Det kan vara ett stöd 
till dem som har störst intressen av en förändrad markanvänd­
ning och därmed vara snävt inriktat på att främja att samver­
kan kommer till stånd. Det kan också ställas till gruppens ge­
mensamma förfogande och därmed låta gruppen själv lösa sina 
inre motsättningar, eller så kan stödet inriktas individuellt - 
dvs planförfattaren får då en oberoende medlarroll i förhållande 
till de olika intressen som finns i området.
Det sistnämnda alternativet ger mest rättvisa åt särintressen. 
Men utöver rättvisesynpunkten finns det också en effektivitets­
synpunkt på att låta alla särintressen få tillgång till planförfat­
tarens yrkesmässiga resurs. Utrymmet för att lösa problem åt 
och tillgodose motsatta intressen inom en och samma plan är 
visserligen begränsat, men inte mera absolut begränsat än att 
det genom konstruktiv planutformning går att utvidga utrymmet 
att tillgodose den ena gruppens synpunkter utan att det sker 
på den andras bekostnad. Hänsynen till enskilda intressen vid 
planeringen bör därför innebära att planförfattaren på ett krea­
tivt sätt tar sig an de intressen som finns i planområdet.
När en kommun planerar har den dels rollen som planförfattare 
som ska se helheten och göra den rimliga avvägningen mellan 
olika intressen och dels som särintresse som ansvarig för vissa 
anläggningar. I konventionell planering tar gärna planförfattarens 
professionella problemlösande kapacitet övervägande det kom­
munala särintressets perspektiv som motpart till de enskilda 
tomtägarnas intresse, vilket kan resultera i att ett kommunalt 
problem får en orimlig genomslagskraft i planlösningen på be­
kostnad av andra hänsyn och kan innebära en totalt sett sämre 
lösning. När graden av påverkan på området genom den nya 
planen genom samverkan kan bli så mycket större än vid kon­
ventionell planering blir det desto viktigare för den enskilde 
att också hans perspektiv belyses professionellt för att ta vara 
på hans skäliga del av de möjligheter som samverkan innebär. 
Genom att kommunen ensam har tillgång till det professionella 
kunnandet blir ansvaret större att det används på ett neutralt 
sätt. Risken är annars att kommunen i sitt intresse att uppnå 
ett genomförande arbetar på ett manipulativt sätt i förening 
med de intressen som vill ha en förändring till stånd.
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Men även ur genomförandesynpunkt kan det vara en bättre väg 
att planförfattaren uppriktigt går in för att arbeta med de olika 
perpektiv som finns representerade. 1 samverkan finns ett större 
incitament för den enskilde att identifiera sig med ett allmänt 
eller gemensamt perspektiv till skillnad från konventionell plane­
ring där motsatsförhållandet blir mer betonat. I försöksområdet 
finns definitivt en lyhördhet hos enskilda tomtägare för de and­
ras synpunkter. Genom ett öppet arbetssätt kan man skapa ett 
förtroendefullt förhållande som blir bästa grunden för samför- 
ståndslösningar som kanske är snabbaste vägen till genomföran­
de.
Så länge samverkan är en helt frivillig uppgörelse mellan tomt­
ägarna blir förmodligen skillnaden mellan de olika sätten att 
ställa stödet till deras förfogande inte så stor. De har då in­
tresse av att komma överensför att kunna genomföra planerin­
gen. När lagen om exploateringssamverkan träder i kraft blir 
det mera betydelsefullt. Motstridiga minoritetsintressen blir då 
inte längre något absolut hinder för samverkan. Det faller då 
på kommunens lott att se till att alla grupper tillgodoses på 
ett rimligt sätt.
Vid projektets början fanns inte lagen om exploateringssamverkan 
mer än som en eventualitet på obestämd sikt. Vi arbetade där­
för med förutsättningen att samverkan skulle vara helt frivillig. 
Även om det efterhand blev mera troligt att lagen skulle kom­
ma bekräftades det inte så att tvångsmöjligheterna i lagför­
slaget kunde tas upp och diskuteras som en reell förutsättning.
3.3 Rollen som planförfattare
Att samverkan är en sällsynt företeelse kan bero på att de 
objektiva möjligheterna att lösa planproblem är begränsade, 
på praktiska svårigheter att genomföra samverkan och på svårig­
heten att samtidigt se förutsättningar och möjligheter så att 
man kan föreställa sig möjligheten. Innan lagen om exploate­
ringssamverkan finns kan det naturligtvis förklaras mycket 
med de praktiska problemen. Med lagen vidgas också de objek­
tiva möjligheterna genom att fullständig enighet inte kommer 
att vara villkoret.
Om de potentiella möjligheterna till förnyelseplanering genom 
samverkan trots allt är stora får det då tolkas så att samverkan 
är en teknisk - social ingenjörskonst som både kräver en över­
blick över de praktiska förutsättningarna och problemen på en 
viss plats och ett tvärfackligt kunnande som är ovanligt att 
någon människa samtidigt har. Tomtägarna är handikappade av 
att ha begränsad utsikt över de gemensamma problemen och
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från kommunens utsiktspunkt syns inte detaljerna tillräckligt. 
Också om problemet med överblicken kan lösas återstår frågan 
om resurser och kunnande att utarbeta lösningar. En särskild 
svårighet är här arbetets långsiktiga karaktär där det kan fram­
stå som riskfyllt att satsa resurser på ett arbete vars grund 
kan ryckas undan genom förändrade förutsättningar. I försöks­
projektet är dessa problem lösta genom den öppna försökssitua- 
tionen.
De potentiella möjligheterna att samverka är det utrymme som 
finns i en viss planeringssituation för en tillräcklig intressege­
menskap mellan sakägarna. Detta utrymme bestäms å ena sidan 
av områdets egna förutsättningar - dess yttre egenskaper och 
sakägare med sina individuella förhållanden och intressen. Â 
andra sidan råder vissa yttre villkor för planeringen där exem­
pelvis lagen om exploateringssamverkan, det statliga lånesyste- 
met, den aktuella bostadsefterfrågan etc är viktiga övergripande 
förutsättningar, men där också kommunen består med en stor 
del av villkoren genom den kommunala planeringen.
Bara genom att utarbeta ett planförslag och förslag till fördel­
ning och genomförande kan detta utrymme för intressegemenskap 
kartläggas. Här finns möjlighet till konstruktiv problemlösning 
genom skicklig planutformning som ger ökat utrymme för intres­
segemenskap. Detta är den professionella sidan av samverkans- 
planeringen.
Men de praktiska möjligheterna till samverkan begränsas också 
av tomtägarna som subjekt - dvs deras förmåga att genomföra 
de uppgifter som planeringen ställer dem inför, samt deras upp­
fattning av situationen och sig själva. Här finns en pedagogisk 
uppgift för att genomföra vad som är potentiellt möjligt.
3.4 Arbetet med tomtägarna
Som nämnts ovan lades arbetet med tomtägarna upp huvudsakli­
gen som rundor med individuella samtal. De gav samtididigt 
information som underlag för skissarbetet och information till 
tomtägarna om samverkans innebörd, möjligheter samt planläget. 
Frågorna och informationen till samtalen var förberedda, men 
i övrigt var samtalen informella. Anteckningar gjordes i efter­
hand.
Första rundan var samtidigt ett komplement till tomtinventerin­
gen där tomtägarnas relation till tomterna (med deras element 
av anlagd trädgård) och till området var en viktig information. 
Det arbete och engagemang som människor lagt ner i en träd­
gård kan vara en lika viktig realitet som anläggningarna själva. 
Vi såg det också som viktigt att markera för tomtägarna att 
sådana känslomässiga förhållanden också är värda att beaktas
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och att de finns med vid planutformningen även om man ändå 
inte alitid kan ta hänsyn till dem. För övrigt gav rundan en 
bild av tomtägarnas bakgrund, situation och intressen i området 
för framtiden. Från vår sida klargjorde vi vår roll och samver­
kans innebörd.
Den andra rundan handlade om konkreta lösningar och alterna­
tiv. För tomtägarna innebar planeringen av området en pusselbit 
i deras totala boende. Diskussionen inkluderade även tomtägarnas 
uppväxande och redan vuxna barn och närstående. Boendeformer 
och bebyggelsemönster diskuterades med utgångspunkt från idé­
skiss. Problemet med att skapa en sammanhållen områdesmiljö 
togs också upp.
Vid tredje rundan presenterades en planskiss där vi också redo­
visade kostnadsuppskattningar, fördelning och ekonomiskt utfall 
för var och en samt en jämförelse med motsvarande utfall av 
den kommunala planskissen. Skissen presenterades också i mo­
dell, skala 1:400, med möjlighet för tomtägarna att själva pröva 
alternativ. Belysningsförhållandena var i vissa fall intressanta 
och studerades med solur.
Så långt var alltså arbetet individuellt inriktat i avsikt att var 
och en skulle utveckla sin egen uppfattning grundad på sina ge­
nuina intressen samt även få en förståelse för det gemensamma 
perspektivet. Genomförandeproblemet är en gemensam fråga 
och den togs också upp till gemensam diskussion vid ett stor­
möte. Till detta möte hade också en byggledarkonsult och en 
representant för tomtägarna i Ulvsjöområdet i Nacka kommun, 
med erfarenheter av att själva genomföra en stadsplan. Som 
grund för fortsatta diskussioner summerades tomtägarnas stånd­
punkter. Genom förskjutning i kommunens tidplan hade det 
emellertid nu blivit gott om tid innan något avgörande krävdes.
Genom den ändrade inriktningen på planeringen i kommunen som 
beslutades just vid utgången av denna projektetapp ifrågasattes 
också exploateringsgraden och därmed möjligheten att genomföra 
en samverkansplan med de förutsättningar som gällde för projek­
tet. En samverkansplan med en reducerad exploatering skulle 
kunna genomföras om kommunen inte vill tillåta en konventio­
nell plan som alternativ. Annars blir anledningarna till motsätt­
ningar så stora att det skulle kräva en alltför ideell inställning 
från många tomtägare för att vara troligt.
Tomtägarnas inställning till planeringen kan till stor del beskri­
vas utifrån deras livssituation och markanvändning. För att be­
döma möjligheterna att genomföra samverkansplanering är analy­
sen av intresseförhållandena viktig. I försöksprojektet hade inte 
tidpunkten för ett avgörande genom den formella planeringspro­
cessen uppnåtts och därmed fanns ingenting som forcerade fram 
ställningstagandet hos de ännu tveksamma och därmed finns det 
en viss osäkerhet i tomtägarnas inställning. Dessutom kan för­
hållanden ändras under den återstående tiden. Även ägarbyten
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kan inträffa. Resultatet av arbetet med tomtägarna får därför 
karaktär av prognos i form av en kvalitativ analys av tomtägar­
nas inställning och intressen till samverkansplanen redovisad ka­
tegorivis.
DE PERMANENTBOENDE har själva aktivt valt sin miljö och 
vill därför helst inte ha några större förändringar. De är ändå 
införstådda med att någon förändring måste komma. Alla hade 
också ett direkt intresse av att få en plan som löser deras 
problem med vatten och avlopp. Osäkerheten om den kommande 
planeringen var för deras del frustrerande. Man visste då inte 
om man kan satsa på en privat lösning av dessa frågor. Man 
kan förvänta sig att viljan att få en plan är ganska stabil här 
även om ägarbyten skulle ske.
Kvaliteterna i det glesa boendet - stora tomter och naturnärhet 
- är något som man vill behålla och som man också är beredd 
att betala för. Här fanns både uttryck för en oro att karaktären 
skulle förändras alltför mycket genom förtätning och en positiv 
inställning till de kvaliteter samverkansplanen skulle kunna 
innehålla. Ur deras synpunkt bör eventuell förtätning inte så 
mycket påverka deras omedelbara omgivning - ett önskemål som 
kan vara svårt att uppfylla när det är brist på lämplig bygg- 
nadsmark i området. Utöver deras personliga inställning till mil­
jön i olika alternativ har det förslag som har utsikter att ge­
nomföras ett försteg. Man kan alltså notera en viss tveksamhet 
i inställningen som inte låter sig sammanfattas på något enkelt 
sätt i den rådande oklara situationen.
FRITIDSBOENDE. För denna kategori utgör fritidsfastigheten 
i många fall en viktig del i deras totala boende. Här förekom 
en dubbel bosättning som fungerade väl även utan bil med hjälp 
av pendeltåg, buss och i något fall t.o.m. genom gång och 
cykeltrafik. I sådana fall fanns ett betydande engagemang i hus, 
tomt och område. Fritidshusen var ganska välhållna, ibland på­
kostade, men utan att för den skull uppfylla eller närma sig 
normala anspråk på en permanentbostad. En del av dessa tomt­
ägare är äldre och har varit med från början i området men 
några är även alldeles nya ägare som vid valet av fritidhus har 
lagt stor vikt vid närheten till bostaden. (En ökande satsning 
på förtätning i redan täta bostadsområden i regionen kan komma 
att skärpa konflikten mellan fritidsanvändningen och permanent­
boendet inom stugbältet.) Några av dessa har kommit in i om­
rådet ovetende om såväl områdesplanen, detaljplanediskussionerna 
som prisnivåer inom denna typ av områden.
Bland dessa fritidsboende fanns primärt inte alls något intresse 
för någon plan för permanentbosättning. I ett par fail såldes 
också fastigheterna efter påbörjad diskussion om detaljplanen.
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För denna grupp kan flyttningen från fritidsfastigheten leda till 
en omprövning av hela boendet. I ett av fallen av försålda fas­
tigheter bytte säljaren också permanentbostad vid samma tid. 
I ett annat fall väckte skisserna till samverkansplan intresse 
att trots allt delta i samverkan och bosätta sig. Av åldersskäl 
övergavs emellertid den tanken. De flesta - om inte alla - upp­
fattar fritidsanvändningen i området som något som trots allt 
på inte alltför lång sikt är dömt att försvinna. Den vanligaste 
inställningen är därför att dom inte vill hindra utvecklingen den 
dag då det blir allvar av planerna. Man har förståelse för dem 
som har hållits tillbaka av byggnadsförbuden och äntligen vill 
kunna bygga.
Men här finns också ett par tomtägare som ur plangenomför­
andesynpunkt utgör problem. Om samverkan ska ske på helt fri­
villig väg förutsätter det att man kan förhandla sig till enighet 
med dem. Vår uppgift stannar emellertid vid att undersöka för­
utsättningar och ange principlösningar. Villigheten til! kompro­
misser måste få visa sig i direkta förhandlingar där parterna 
till varandra uttrycker sina ståndpunkter. Genom förskjutningarna 
i tidplanen har saken inte ställts på sin spets så att vi kan se 
vart åt det lutar. Ekonomin i samverkansplanen är emellertid 
tillräckligt god för att ge utrymme för kompromisslösningar. 
Med lagen om exploateringssamverkan blir det dessutom möjligt 
att genomföra planen mot deras vilja. Med detta som bakgrund 
kommer möjligheterna till en frivillig uppgörelse ytterligare för­
bättras.
I ett av de ovannämnda fallen kommer samverkansplanen att 
ge tomtägaren så avgjorda fördelar framför en konventionell 
plan att valet blir enkelt. I samverkan får han kompensation 
för rivningen av ett ganska påkostat fritidshus som där betrak­
tas som en exploateringskostnad, medan han i konventionell 
planering själv får stå för denna förlust. (Han anser att fritid­
värdet går till spillo vid permanentbebyggelse och är därför
emot att området över huvud taget planeras.) I ett annat fall 
har fastigheten köpts för en köpeskilling som ligger betydligt 
över vad som vi bedömer vara marknadsvärdet. En frivillig upp­
görelse här kan innebära att han i någon mån kompenseras för 
denna förlust. En sådan lösning är möjlig men ligger klart utan­
för principerna.
För några tomtägare har fritidsboendet tidigare varit viktigt
men är det inte längre i den nuvarande livssituationen. De har 
kvar fastigheten och kommer dit ganska sällan för att se till 
och sköta om den. Trots att de inte använder den så mycket 
har de den kvar och har inga aktuella planer för framtiden.
Inför planerna på en permanentning är de emellertid inställda 
på försäljning. Även inom denna grupp fanns ett visst intresse 
för möjligheten att genom samverkan få en mindre bostad. Brist 
på butiksservice och gles kollektivtrafik samt åldersskäl gjorde 
att dessa tankar övergavs.
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DE SOM VÄNTAR PÅ EN FÖRÄNDRAD MARKANVÄNDNING. 
Denna grupp innehåller också fritidsboende som är mer eller 
mindre aktiva och närvarande i området. Men deras huvudsakliga 
intresse och inriktning är att så småningom få tillfälle att bygga 
för att bosätta sig. Det finns också de som räknar möjligheten 
att bygga för egen del mera som en eventualitet. För dem är 
tomten mer att betrakta som ett kapital vars utnyttjande är 
begränsat genom byggnadsförbudet. Särskilt gäller detta tom­
ter som inte är bebyggda eller bebyggda med förfallna hus.
Bland dem som avser att bygga finns olika grader av engage­
mang i området och tomten, från de som lagt ner mycket arbete 
att odla och anlägga på sin tomt samt att tänka ut hur den 
ska bebyggas och utnyttjas vid permanentningen och till dem 
som mera tillfälligtvis kommit över sin tomt och räknar byggan­
det som en av flera möjligheter att lösa sin bostadsfråga på 
sikt. För denna grupp gäller att tidsaspekten på planeringen är 
viktig. Deras intresse att bygga beror på deras aktuella situation 
som kan förändras på ett antal års sikt t ex genom att barnen 
växer upp. Osäkerheten verkar både frustrerande och dämpande 
på intresset.
Här finns en påtagligt positiv inställning till samverkansplanen 
och de möjligheter som metoden erbjuder. I en del fall har pro­
blemet med svårutnyttjad mark kunnat lösas radikalt genom 
platsbyte. Det finns en ganska stor öppenhet för sådana lösning­
ar lika väl som det finns ett par som är ganska bestämda på 
att ha kvar sin egen tomt. Det ekonomiska utfallet har också 
en avsevärd betydelse även för möjligheten till permanentbosätt­
ning i en tid när boendekostnaderna även för statligt, belånade 
hus ökar kraftigt. Här finns också en öppenhet för de möjlig­
heter som samverkan erbjuder i området t ex gemensamma 
garage, lekplatser på gemensamma ytor, små lägenheter för unga 
och gamla och en gemensam bebyggelsekaraktär. Beträffande 
vissa saker t ex gemensamma garage finns också någon som 
för egen del håller på privata lösningar, däremot kan det vara 
värt att notera att ingen har några invändningar mot att om­
rådet får en blandning av friliggande hus och små lägenheter 
i andra byggnadssätt.
För dem som i tomten mer ser en ekonomisk tillgång att för­
valta har ett grungdläggande intresse av en plan som ger möj­
ligheten att över huvud taget utnyttja tomten. Här finns olika 
inställning till tidsaspekten. En kan tänka sig att ha tomten 
som en reserv obestämt på hur lång sikt medan en annan gärna 
ser att något händer snart. Det torde emellertid knappast vara 
något problem att enas inom denna grupp när det verkligen 
finns möjlighet att genomföra en plan.
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SAMMANFATTNINGSVIS kan man konstatera att över hälften 
av alla tomtägarna med varierande grad av intresse är för en 
planering av området. Av de övriga är de flesta inte emot att 
så sker. Utan lagen om exploateringssamverkan kan man möj­
ligen genomföra samverkansplanen, men det kräver i så fall ett 
målmedvetet agerande från tomtägarnas sida varigenom man 
måste lösa de motsättningar som återstår. Med lagens tvångs­
medel i bakgrunden skulle möjligheterna till en frivillig upp­
görelse säkert vara stora och i sista hand finns då möjlighet 
att lösa in någon tomt.
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KAPITEL 4 SAMVERKANSPLANEN
Samverkansplanen har utformats genom ett passningsförfarande 
där planutformning och ekonomiskt utfall för de olika tomtägar­
na ställts mot alternativet att planera konventionellt. Vår 
strävan har varit att utforma en plan som så långt möjligt
tillgodoser tomtägarnas önskemål och behov. Samtidigt har 
vi naturligtvis strävat efter att åstadkomma en god helhetsmiljö 
där både allmänt vedertagna och egna kvalitetskriterier spelat 
en roll. Terränganpassningen har varit en särskild svårighet 
med konventionell planering i området och är därför en faktor 
som haft stor inverkan på samverkansplanens utformning. När 
det gäller sättet att förtäta äldre villa- och fritidshusområden 
har vi velat göra en ansats till ett utvecklingsarbete och redo­
visar vissa allmänna synpunkter på bebyggelsemönster och boen­
deformer som på ett mer nyanserat sätt kan motsvara de
krav som boende kan ställa och som kan föranledas av ett
områdes förutsättningar samt dess regionala och lokala läge.
Samverkansplanen återges i figur 4.1. I detta kapitel redovisas 
utgångspunkter, motiv och synpunkter kring planutformningen.
1 avsnitt 4.5 jämförs några mätbara kvaliteter mellan planerna 
och diskuteras möjligheterna att uppnå dessa med och utan 
samverkan. Slutligen redovisas några synpunkter på samverkans­
planens genomförande i avsnitt 4.6.
4.1 Ekonomiska hänsynstaganden
För att skapa intressegemenskap kring samverkansplanen måste 
helheten av ekonomi och plankvalitet bli fördelaktigare än 
den konventionella planen. Det är naturligtvis tänkbart att 
man väljer en samverkansplan med högre plankvaliteter framför 
en konventionell plan med bättre ekonomi om man värdesätter 
dessa kvaliteter. Men eftersom de tomtägare som är mest 
gynnade i den konventionella planen inte avser att bosätta 
sig i området gäller inte den avvägningen för dem. I deras 
fall blir den rena ekonomin utslagsgivande.
Det finns huvudsakligen två vägar till bättre planekonomi. 
Den ena är att förbilliga planen t ex genom att inte bygga 
på "obyggbar" mark. Den andra är förtätning. Genom att bygga 
mera byggbart kan man göra klara vinster men utslagna på 
varje fastighetsägare blir resultatet inte så stort att det på 
långt när räcker till att kompensera för de omfördelningar 
av vinster och kostnader som samverkan innebär. Skillnaden 
betyder mest för dem som är minst gynnade i den konventionel­
la planen och minst för dem som är mest gynnade där vilket 
betyder att man inte påverkar intresseförhållandena någonting
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enbart med denna metod.
Den stora möjligheten till bättre ekonomi genom samverkan 
ligger i att man kan utnyttja den tillgängliga arealen mer 
effektivt och få en större förtätning. För att skapa intresse­
gemenskap krävdes en förtätning upp till en nivå där en värde­
utjämning genom samverkan inte drabbar någon nämnvärt nega­
tivt jämfört med den konventionella planen.
Bakom samverkansplanens förtätningsgrad ligger ett passnings- 
förfarande med dessa faktorer för att så långt som möjligt 
uppnå intressegemenskap. Det finns uppenbart ett visst utrymme 
att i en samverkansplan skapa sig den exploateringsekonomi som 
av olika skäl erfordras. Problemet att förtäta vid samverkan 
ligger i mindre grad i de fysiska möjligheterna men desto mer 
i frågan om var man ska sätta gränsen för hur långt man ska 
gå. Kommunen kan skaffa sig kostnadstäckning via exploaterings­
avtal. Markägare och kommun får därigenom en intressegemen­
skap i att förtäta. I projektet är den givna utgångspunkten att 
tomtägarna ska behandlas lika som om det vore en konventionell 
plan så länge som kommunens åtaganden och kostnader inte blir 
större än vid konventionell planering, samt så länge som förtät­
ningen håller sig inom de gränser som principiellt är möjligt 
vid konventionell planering. Inom denna ram bör tomtägarna 
få tillgodogöra sig de specifika fördelar som samverkan kan ge.
Däremot är det olämpligt att låta den täthet som uippnåtts 
i den konventionella planen vara riktvärde för hur mycket man 
ska få förtäta i samverkan. En av fördelarna med samverkan 
är ju just att man kan utnyuttja marken effektivare och få en 
högre täthet utan att göra avkall på de kvalitetskrav som gäller 
i en konventionell plan. Vill man alltså inte låta förtätningen 
gå längre avhänder man sig ett av incitamenten att samverka. 
En annan olämplig begränsning vore att bara tillåta hustypen 
friliggande hus. En sådan restriktion skulle motverka intresset 
att ta hänsyn till miljön i området. Förtätningsmöjligheter som 
man avstår från av miljöskäl på ett ställe skulle då inte kunna 
kompenseras med tätare bebyggelse på ett annat.
Det rimliga är att man i samverkan fritt får disponera den 
byggnadsvolym (uttryckt i kornor Iåneunderlag för statliga lån) 
som man teoretiskt - utan hänsyn till terräng etc - skulle kunna 
planera in i den konventionella planen (dvs tomt och grundbered- 
ningsbeloppet för friliggande hus X total tomtareal : minsta 
acceptabla tomtstorlek).
I Tullinge parkhem accepteras tomter på ner till 800 - 900 m2. 
Den gällande byggnadsplanen medger tomter på minst 1000 m2. 
Beroende på vilken norm man tillämpar ligger gränsen för för- 
tätningsmöjligheten här på motsvarande 38 till 42 friliggande 
hus. I samverkansplanen motsvarar förtätningen 32 friliggande 
hus.
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En restriktion som finns med i den översiktliga planen är att 
man inte bör bygga ut mer än vad den befintliga skolan i stads­
delen räcker till. En gräns som diskuterades i projektets början 
var ca 30 hus. Med den långsammare utabygnadstakt som blivit 
följden av den förlängda planprocessen torde de redovisade 37 
husen inte spräcka denna ram.
4.2 Terränganpassning
Ett avgörande kriterium för valet av projektområdet var den 
starkt kuperade terrängen. Detta är också ett skäl till att för­
tätningen i samverkansplanen har stannat på en lägre nivå än 
den teoretiskt möjliga. Krönlägena inom området har lämnats 
som en gemensam grönyta. Två stugor i relativt gott skick blir 
gemensamhetslokaler (utan VA). Vegetationen på krön är viktig 
för att motverka de vindförstärkningar som inträffar där. Ut­
nyttjas de däremot för bebyggelse riskerar man att en del vege­
tation tas bort utöver vad som försvinner för att ge plats åt 
själva byggnaderna. Dessa bidrar också till att dra ner turbu- 
lenta vindar i området. Vegetationen på krönen har också betyd­
else för landskapsbilden. Mycket av karaktären i Parkhem ligger 
i höjdpartiernas sammanhängande grönska som från de flesta 
blickpunkter ramar in ett litet bebyggelseavsnitt i taget och 
låter naturen dominera bilden. På nordsluttningen bakom krönet 
är det ur solsynpunkt inte lämpligt med någon större förtätning. 
Där har tomterna därför bibehållits stora.
På sydsidan av berget är gynnsammast att bygga ur klimat 
och ljussynpunkt och dit har också koncentrationen av bebyggelse 
förlagts. Strävan att utnyttja de mest byggbara markpartierna 
pekar också mot att bygga på dessa något planare delar. De 
är lättast att försörja trafikmässigt och tekniskt och kräver 
minst schaktningsarbeten. I Vintervägens norra del måste spill­
vattenledningen läggas relativt djupt för att ge självfall åt 
den norra delen av området. Alternativt får någon form av 
pumpsystem användas. Den delen av planen blir förhållandevis 
dyr att exploatera.
En ambition i samverkansplanen som ställts högre än i en 
konventionell styckebyggnadsplan är att åstadkomma bra lut- 
ningsförhållanden fram till samtliga entréer i tillkommande 
fastigheter. Detta har inneburit att en noggrann anpassning 
av vägens höjdlägen har fått göras för att få de lämpligaste 
markavsnitten tillgängliga. I huvudsak har det varit nödvändigt
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FIGUR 4.1 SKISS TILL SAMVERKANSPLAN
Planskissens innehåll
Planskissen innehåller 37 lägenheter varav två är befintliga. Av de nya är 13 friliggande hus Oåne- 
klass 1A) och 22 i parhus (låneklass 2B).
2
Tomterna till de .friliggande husen varierar i storlek från ca 750 till 3.200 m och till parhusen fran 
ca 250 till 750 m .
Två befintliga fritidshus används till gemensamma behov, t ex hobbylokal, gäststuga eller dvligt. 
Tomterna till dessa blir samfällda.
Småbarnslek på samfälld mark finns i form av två "gårdstun". Vissa hus har garage/parkering i form 
av gemensam hetsar.läggningar.
2
Vissa förändringar i avgränsningen mellan kvartersmark och allmän parkmark görs. Ca 2000 m park­
mark överförs till kvartersmark - dels vid Vintervägens vändplan och dels i det nordvästra parkområ­
dets sydöstra hörn (fastigheterna 2320, 2322). Ungefär lika stor yta förs över till allmän parkmark 
från tomterna 2290 och 2321 nära Rönnebodavägen och från 2337 nordost om vändplanen.
Service, kollektivtrafik, rekreation mm
LM-skola finns i Tullinge Gård på ett avstånd av ca 400 m från försöksområdet. Till högstadium i 
Falkbergsskolan är avståndet ca 1 km. Barnstugor finns i Tullinge Gård och Tullingeberg. Nya barnstu­
gor ingår också i områdesplanen för Parkhem - närmast intill försöksområdet vid Stendalsvägen.
Närbutik finns i Tullinge Gård. I Tullinge centrum finns ett relativt komplett serviceutbud, bl a vård­
central med mödravård, barnavård och allmän läkarvård.
Buss till Tullinge centrum finns på Norra Parkhemsvägen med hållplats intill försöksområdet.
Naturområden finns i rikt mått i anslutning till området. På ca 500 m avstånd ligger Tullingesjön 
med bad och båthamn.
Vägar, trafik
Vintervägen binds ihop med Vårvägen genom en ny gatusträckning. Området trafikförsörjs via Rönne­
bodavägen då direktförbindelserna mellan Vinter- respektive Vårvägen och Norra Parkhemsvägen stängs 
av. Dessa förändringar görs för att eliminera de alltför stora lutningarna på de befintliga vägarna.
"Vårvintervägen" är illustrerad med en gatusektion som motsvarar standarden för en allmän gata i 
kommunen. Möjligheten att göra gatan till en gemensamhetsanläggning är en öppen fråga. För att 
hålla nere hastigheten på vägen har ett "knä" lagts på mitten av sträckan. Om dessutom två farthin­
der i form av gupp anordnas kan hastigheten på trafiken effektivt hållas under 30 km/h.
13 fastigheter har garage som gemensamhetsanläggningar. övriga har garage och biluppställningsplats 
på egen tomt. För besöksparkering finns några gemensamma parkeringsplatser. Entrövägarna vid de 
båda "tunen" är körbara gångvägar.
Vintervägens förbindelse med Norra Parkhemsvägen ersätts med en samfälld gångväg med trappor. 
En ny förbindelse mellan Vårvägen och den allmänna parkmarken på berget i nordväst ersätter den 
förbindelse som i dag finns från vändplanen på Vintervägen rakt västerut mot berget. Gångvägen från 
Vintervägen mot Stendalsvägen behålles.
Teknisk försörjning
Samverkansområdet är för sin VA-försörjning beroende av att stadsplaneetappen söder om detta - kv 
Stigbygeln - först genomförs. Ledningarna från försöksområdet kommer via Rönnebodavägen att anslu­
tas till Norra Parkhemsvägen. Ledningarna i Rönnebodavägen kommer att vara gcmmensamma också 
med ett område kring norra delen av denna väg, vilket enligt områdesplanen ska ingå i samma detalj- 
planeetapp, som kommer att benämnas kv Betslet.
Dagvattnet kommer att infiltreras i marken för att inte äventyra grundvattennivån i dalgången söder 
om planområdet.
Samverkansområdet kommer Inte att anslutas till fjärrvärmenrttet. Normalt skulle detta innebära indi­
viduell uppvärmning. Genom samverkan är det emellertid möjligt att se området som en gemensam 
resurs för energisystem och därigenom möjliggöra lösningar som inte skulle vara ekonomiska för varje 
fastighet separat. Ett modernt hus har t ex för litet energibehov för att ett bergvärmesystem ska 
vara ekonomiskt. För en grupp hus kan (let däremot vara möjligt. I område! I Inns mångn borrhål som 
skulle kunna utnyttjas till sådana system.
Gemensamma soprum kan för en del hus förläggas i samband med gemensamma garage. Det är alter­
nativt möjligt att sopbilen kör in på de farbara gångvägarna och hämtar vid varje hus.
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att följa den trafiklösning som angivits i områdesplanen för 
att klara nivåförhållandena. I detalj är gatusträckningen dock 
en annan.
En noggrann samplanering av gatu- och hushöjder krävde i 
de svåra terrängförhållanden som råder i försöksområdet att 
planarbetet gjordes i en större skala (1:400) och med ett mer 
detaljerat underlag än som är vanligt vid detaljplanearbete.
För att utnyttja marken effektivt och skapa bra nivåförhållanden 
är det nödvändigt att göra vissa större markingrepp på några 
ställen. Det gemensamma intresset att få exploaterbar mark 
kan alltså leda till att vissa tomter drabbas av mer omfattande 
markarbeten. En utjämning av kostnaderna för grovplanering 
på tomtmark är därför lämplig. Annars finns det en intressekon­
flikt kring gatans höjdsättning där den rättvisaste lösningen 
inte behöver vara den bästa.
Att utvidga de gemensamma exploateringsarbetena till att 
omfatta även grovplaneringen av tomterna är naturligt också 
ur andra synpunkter. Sprängningsarbeten ekonomiseras av att 
göras i större skala. Det blir då också möjligt att göra mass- 
balansering inom området vilket inte bara är en ekonomisk 
vinst. Vid styckebyggnad i kuperad terräng blir det naturligt 
att utnyttja fyllnadsmassorna till terrasseringar på den egna 
tomten. En planerad massbalansering inom området är inte 
någon garanti mot att fula terrasseringar ändå görs i strävan 
att skapa plana ytor, men det undanröjer en onödig frestelse.
4.3 Bebyggelsemönster.
När samverkan befriar planutformningen från vissa låsningar 
som finns i den konventionella planeringen är frågan hur denna 
nya frihet kan utnyttjas till att vinna ett bättre resultat i 
fråga om själva bebyggelsemönstret. Vinsten kan vara både 
kvalitativ och kvantitativ. Ett högre markutnyttjande kan inne­
bära att man förtätar inom ramen för byggnadssättet. Detta 
torde då i de flest fall komma att ske på bekostnad av miljö­
kvaliteter. Ett annat sätt är att övergå till ett tätare byggnads­
sätt i en del av området eller i hela. Det innebär då att man 
kan få andra kvaliteter som inte är direkt jämförbara. Med 
samverkan kan man alltså utnyttja marken "bättre" genom 
ett ökat inslag av tätare byggnadssätt men där varje byggnads­
sätt har gängse täthet och kvalitet. En tredje möjlighet som 
vi ville visa i försöksprojektet är att utveckla byggnadssättet 
- dvs genom att utnyttja möjligheterna i samverkan skapa 
ett bättre förhållande mellan täthet och kvalitet.
De miljömässiga bristerna i styckebyggnadsområdena för frilig­
gande hus vid förnyelse av äldre villa- och fritidshusområden
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är kända och omvittnade och sammanhänger mycket med bristen 
på samordning vid relativt hög täthet. Om man vill skapa 
högre kvalitet genom att införa mera samordning måste man 
fråga sig i vilken mån mångfalden och uttrycket för det indivi­
duella valet i sig är en kvalitet som man i så fall går miste 
om. Styckebyggnadsområdet kan ge utrymme för människors 
självförverkligande genom att själva skapa sin egen bostadsmiljö. 
Detta är aspekt som man inte får bortse från.
Styckebyggnadsområdets speciella möjligheteter till individualitet 
motsvarade emellertid ett ganska litet behov i försöksområdet. 
Det förekom visserligen, men för de allra flesta framstod 
möjligheten att få en arkitektonisk karaktär på själva området 
som en positiv nyhet. Det var inte heller så att att de speciella 
önskemålen för egen del uteslöt en positiv inställning till en 
för övrigt gemensam områdeskaraktär. Ett närbeläget exempel 
på relativt tätt styckebyggande refererade nästan alla tomtägar­
na till i de individuella samtalen som avskräckande exempel 
vilket dels ansågs alltför tätt och dels ansågs ha för stor bland­
ning av stilar. För försöksområdet föreslog vi att knyta an 
till en traditionell svensk trähuskaraktär vilket vann stort gehör. 
Denna gemensamma karaktär innebär inte att någon strikt 
enhetlighet eftersträvas. Tvärtom kännetecknas den oftast 
av en ganska ledig sammanställning av olika hus kring gator 
och tun. Olika förutsättningar och behov får ta sig uttryck 
inom ramen för vissa gemensamma drag i byggnader och grup­
pering. De som har ett större behov av att manifestera ett 
eget uttryck i bygganden bör tilldelas traditionella villatomter.
Villaområdet som planmönster erbjuder traditionellt vissa kvali­
teter. Oftast är det trädgårdskaraktären som utgör den gemen­
samma nämnaren som kan innefatta de olika individuella karak­
tärerna hos de enskilda husen utan att de kommer i konflikt. 
Trädgårdarna erbjuder också uterum av relativt privat karaktär 
skyddade både av vegetation och av själva avståndet till grann- 
tomter och hus. De ytkrävande funktioner som trädgårdsrummet 
främst brukar kunna rymma är spel, lekar samt odling. För 
att erbjuda dessa kvaliteter krävs en viss gleshet i bebyggelsen. 
I det avseendet kan de gamla villaområdena betraktas som 
ganska rymliga. Däremot överskrids måttet för vad bebyggelse- 
mönstret tål - m^d bibehållna kvaliteter - när tomterna halveras 
(till c:a 1000 m och mindre). Trädgårds- eller naturkaraktären 
kan inte längre dominera och hålla ihop helhetsbilden. Träd­
gårdarna får inte längre några större samlade ytor för aktivite­
ter. Den fredade och privata karaktären går förlorad genom 
kort avstånd till grannar åt alla håll.
Graden av privathet och offentlighet är viktiga egenskaper hos 
den yttre miljön som formellt regleras av ägoförhållandena men 
där utformningen har betydligt större betydelse för utfallet i 
verkligheten. Denna egenskap har en avgörande betydelse för 
både användningen och det sociala livet i miljön. I människors 
strävan att skaffa sig en bättre bostadsstandard har möjlighet
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FIGUR 4:2 ETT GEMENSAMT TUN bildar en halvoffentlig 
plats som kan ge en ny kvalitet åt småhusboendet. Samtidigt 
skyddar huskropparna den privata avskildheten på trädgårds­
sidan som också fredas genom ett större avstånd eller nivå­
skillnad till grannhus eller genom gräns mot allmänning.
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till ökad privathet varit huvudtendensen. Villaboendet står 
då normalt för det yttersta målet i denna strävan. Att också 
kvaliteter är förbundna med olika grader av offentlighet är 
därför inte lika självklart. Det starkt förtätade villaområdet 
har förlorat mycket av bebyggelsetypens kvaliteter utan att 
vinna några nya. Vid den täthetsgraden är det omöjligt att 
på något sätt återskapa de kvaliteter man förlorat. Vägen 
till högre kvalitet är därför att återvinna den privata avskild­
heten genom att koncentrera de utrymmen där privathet inte 
kan uppnås och där skapa kvaliteter och möjligheter som ett 
offentligt eller halvoffentligt utrymme erbjuder.
Tunet, småstadsgatan och bygatan kan tjäna som traditionella 
förebilder för en sådan halvtät bebyggelse. Även inom den 
moderna traditionen (trädgårdsstäderna och framåt) finns många 
exempel. Det bebyggelsemönster som så kan uppnås ska emeller­
tid inte förväxlas med normal modern grupphusbebyggelse. 
Den har som regel en ännu högre täthet. Visserligen finns 
där ofta en halvoffentlig zon med gestaltning och innehåll 
som kvaliteter och möjligheter till verksamheter, funktioner 
och möten mellan människor som saknas mycket i renodlade 
villaområden. Emellertid utnyttjas koncentrationen kring de 
gemensamma uterummen inte till att göra den privata trädgår­
den till en större, mer avskild och i sitt slag användbart rum. 
I stället blir det ett sätt att öka bebyggelsetätheten. Med 
en lägre täthet får man i stället ett mönster som ger förutsätt­
ningar att skapa stora kvaliteter. Genom att trädgårdarna 
samlas till större sammanhängande ytor kommer de att beröras 
mindre av byggnadsarbeten och ge större möjligheter att spara 
natur.
En gemensam grupperingsprincip ställer vissa krav på byggnader­
nas planlösning. Mot ett halvoffentligt uterum lägger man 
helst köket. Vardagsrummet kan gärna ha kontakt åt det hållet 
också, men har helst i så fall kontakt åt fler håll. En sovring 
bland förekommende fabrikstillverade hustyper är nödvändig 
men många går bra att utnyttja.
4.4 Bostäderna.
En av utgångspunkterna för projektet var att samverkan skulle 
ge möjlighet till en större variation och kombination av bostads­
typer som bättre skulle kunna svara mot behoven av bostäder 
hos en heterogen grupp tomtägare som man återfinner i ett 
äldre villa och fritidshusområde. Genom förtätningen skapas 
också utrymme för tomtägarna att bereda boplats för anhöriga 
eller andra närstående som man skulle kunna vilja bo nära. 
Den flexibilitet som ligger i samverkansformen kan utnyttjas 
till en vid skala av lösningar som kan motsvara behov och 
önskemål hos tomtägarna och deras familjer.
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Dessa möjligheter diskuterades med tomtägarna och illustre 
rades med ideSkisser.
I ett par fall skulle möjligheten till en bibehållen fritidsan­
vändning vara en önkvärd anpassning till behoven. En möjlighet 
som samverkan ger är att fritidstomten iäggs ut till grönom­
råde, tomtägaren löses ut, men får hyra fastigheten pa livstid 
av samfälligheten eller kommunen. I försöksområdet begränsades 
möjligheten till alternativa sätt att disponera grönytorna starkt 
av den svåra terrängen. Denna lösning skulle ^bara kunnat uppnäs 
i ett par fall. 1 ett mindre extremt område däremot skulle 
det kunna finnas bättre utsikter för detta. I Tullinge låg de 
aktuella husen inte så att detta var möjligt. Nästa möjlighet 
vore att de fritidsboende byter sig till hus som kan lämnas 
kvar på detta sätt. Svårigheten här är att det ofta gäller 
äldre människor som är fästa vid sin särskilda tomt. De hus 
som kan lämnas kvar i Tullinge ligger dessutom obekvämt 
till vilket inte skulle vara lämpligt för gamla. Den tredje möj 
ligheten, som också finns i konventionell planering, är att 
betala exploateringskostnaderna och ha kvar huset. Detta är 
en kostnadsfråga. I Tullingeprojektet skulle en sadan lösning 
ställa sig billigare än vid konventionell planering pga battre 
planekonomi. Denna lösning är också avhängig var den aktuella 
tomten ligger i planområdet. I norra delen av planen skulle 
det varit möjligt. Där skulle även miljöförändringen varit sa 
måttlig att värdet ur fritidsanvändningssynpunkt inte skulle 
behöva anses spolierat. Denna synpunkt var emellertid det 
som uteslöt hela tanken i de fall där den var aktuell.
I fyra fall diskuterades bostadslösningar för två generationer 
inom samma familj. 1 ytterligare ett fall hade en sådan lösning 
varit starkt påtänkt men avskriven. Två- eller flerbostadsvillan 
och undantagsstugan är lösningar på ett sådant gemenskapsboen- 
de som kan tillämpas både i en konventionell plan och i samver­
kan. Dessa former ger en relativt tät kontakt, vilket kan vara 
på både gott och ont. Tvåfamiljsvillan är en hustyp söm ar 
beprövad tidigare under seklet. Den har då gjort sig känd som 
ganska problemfylld. Det kan därför vara intressant med de 
möjligheter som samverkan ger att skapa ett lagorn^ nära boende 
där också en lagom grad av självständighet kan åstadkommas. 
Graden av gemenskap kan skräddarsys från gemensamma rum, 
huskropp, tomt till närliggande hus vid ett gemensamt tun 
eller till att bara bo i samma kvarter. Både gemensamt hus 
och skilda hus övervägdes. Yttre faktorer som t ex det regionala 
läget, kommunikationer etc har emellertid gjort att dessa planer 
fn är skrinlagda. På några års sikt kan emellertid mycket 
förändras och genom att en stor del av tomtägarna inte efter­
frågar bostad inom planen och det samtidigt blir en förtätning 
finns det också gott om plats att välja tomt i planen och 
därmed finns också stora möjligheter att möta önskemal som 
kan komma att mogna fram tills det blir aktuellt att bestämma 
sig.
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I samtalen med tomtägarna presenterades en skiss till mind­
re bostad för främst äldre små hushåll. Dessa var i ett plan 
och genom principen med tun ligger entrén nära intill väg 
som snöröjs gemensamt på vintern. Därigenom blir det en 
lämplig bostad för människor med något mindre rörelseförmåga. 
Parhusen vare sig i ett eller ett och ett halvt plan utgör också 
ett billigare bostadsalternativ än det friliggande huset. Bostads- 
rättsformen har också diskuterats främst för dessa mindre 
lägenheter. Det ger något bättre lånevillkor och är mindre 
krävande för den boende än att själv förvalta sitt hus. Emeller­
tid krävs en något större skala för att det ska innebära någon 
förenklad förvaltning. Dessutom har projektet ansetts alltför 
litet för att man lämpligen skulle kunna ha flera förvaltnings­
former. Det är rimligt att tänka sig att de som efterfrågar 
smålägenheter inte kommer att vara några drivande krafter 
i samverkansgruppen. Det är främst bland dem som ska skaffa 
sig en bostad för livet som man kan vänta sig engagemang, 
medan de som behöver små bostäder har större behov av enkla 
former för förvaltning och även för deltagande i samverkan. 
Här kan man därför se att man kan vinna något på att bedriva 
samverkansplanering i störe skala för att kunna samla upp 
sådana behov och t ex skapa en större bostadsrättsförening. 
Detta skulle ändå inte behöva betyda att man överger den 
småskaliga blandningen av små och stora bostäder inom ramen 
för en småhusmiljö.
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Figur 4.3 EXEMPEL PA INTEGRATION AV SMA OCH STORA LÄGENHETER KRING ETT 
GEMENSAMT TUN.
Parhuset nederst till höger innehåller enplans tvårumslägenheter (ev med inredningsbara 
vindar). De övriga husen är 1 i-plans friliggande hus. Ett typfall av flergenerationsboende 
kan vara att äldre ursprungliga tomtägafe väljer den lilla bostaden och deras vuxna barn 
flyttar in i en familjebostad.
4 —G4
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Genom att den lilla lägenheten i projektet var begränsad till 
att vara ett småhus blir den relativt dyr. För en liten merkost­
nad kan den då byggas ut genom vindsinredning till en familje­
bostad. Av ekonomiska skäl kan den bostadstypen vara mindre 
aktuell för unga som flyttar hemifrån men möjlig för äldre 
hushåll som i utgångsläget har en tomt och eller någon annan 
tillgång att sätta in.
Det finns exempel där de större möjligheterna att lösa pro­
blem genom planutformningen kan för den enskilde tomtägaren 
betyda skillnaden att kunna delta och bosätta sig eller inte. 
De bättre ekonomiska villkoren är en sådan skillnad, men i 
ett fall förekom också att möjligheten att få en tomt utan 
nämnvärda nivåskillnader i- samverkansplanen innebar att den 
blev en intressant möjlighet där en konventionell plan inte
skulle ha givit någon acceptabel möjlighet.
Tilldelningen av lägen på byggrätter är ett särskilt fördelnings­
problem tomtägarna emellan. När tillgången är betydligt större 
än efterfrågan - som fallet är i försöksområdet - är problemet 
emellertid något mindre. Dels kan tilldelningen användas som
ett medel att uppnå enighet bland tomtägarna. I projektet 
hade vi ändå en grundprincip att man i första hand skulle 
tilldelas byggrätt på eller nära den ursprungliga tomten. Det 
finns också andra fall där önskemål om planutformning och 
fördelningsfrågor sammanhänger. Det kan förekomma att en 
fastighetsägares önskemål medför att planens totalekonomi 
försämras (eller förbättras) - dvs en ökning eller minskning
av kostnaderna ger inte upphov till motsvarande förädringar 
i marknadsvärdet. Naturligtvis bör man från enskilda fastighets­
ägares sida även kunna få önskemål om planutformning tillgodo­
sedda. Frågan är emellertid vem eller vilka som ska stå för 
dessa förluster eller vinster. Det är rimligt att den som fram­
ställer önskemål som får nämnvärda konsekvenser för planeko­
nomin också får stå för dessa.
4.5 Jämförelse mellan planerna.
Skillnaderna mellan samverkansplanen och den konventionella 
planen i försöksområdet kan hänföras till genomförandemetoden, 
olika ambitioner vid planutformningen samt den arbetsinsats 
som lagts ned. Vid jämförelsen mellan de båda planerna är 
det av intresse att undersöka om dessa skillnader är specifika 
för samverkansformen och i vilken mån andra ambitioner vid 
konventionell planering kunde ge liknande resultat.
Man kan då konstatera att det finns skillnader av principiell 
natur som ger lösningar som praktiskt taget bara är möjliga 
att genomföra vid samverkan. Grundläggande i det sammanhan­
get är metoderna för fördelningen av exploateringens nettoresul­
tat. Men det finns också skillnader som inte är principiella
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men där ändå de organisatoriska formerna för genomförande 
vid samverkan medför att många lösningar som undviks vid 
en konventionell plan blir mera tänkbara.
I SAMVERKANSPLANEN FRÄMJAS GEMENSAMMA MÅL 
GENOM ATT VISSA TOMTER FÅR ETT HÖGRE MARKUTNYTT­
JANDE. Fastighetsägarnas privata intressen är här inte strikt 
bundna till den egna tomten. Teoretiskt vore det tänkbart 
att de förtätningar i form av tun som skisserats i samverkans- 
planen också kunde få samma utfomning i en konventionell 
plan. Men konsekvensen skulle i så fall bli ett mycket ojämnt 
ekonomiskt utfall och stora skillnader i fördelningen av bygg­
rätter mellan olika fastighetsägare, vilket skulle vara oaccepta­
belt av rättviseskäl. En annan viktig poäng i samverkansplanen 
som inte existerar i en konventionell plan är möjligheten att 
skräddarsy lösningar för enskilda tomtägare utanför den egna 
tomten. Planutformningen kan därmed inte i samma utsträckning 
bli ett medel för konstruktiv problemlösning. Vid samverkan 
står hela samverkansområdets olika förutsättningar till buds 
för att tillgodose olika behov och önskemål.
På samma sätt är användningen av andra hustyper än friliggande 
inte unik för samverkansplanen, men de har ett större använd­
ningsområde där. Med de fördelningspriciper som gäller vid 
konventionell planering kan sammanbyggda hus mm inte användas 
för att vinna några gemensamma fördelar utan bara för att 
förbättra utnyttjandet av enskilda tomter.
I SAMVERKANSPLANEN KUNDE VISSA TOMTER LÄMNAS 
UTAN BYGGRÄTT. I en konventionell plan skulle man knappast 
som i samverkansplanen göra grönytor av vissa tomter. Enskilda 
tomtägare skulle då gå miste om byggrätt och eventuell vinst. 
Men i samverkansplanen fanns inte dessa nackdelar och där­
igenom kunde målsättningär som inte kan hävdas med starka 
ekonomiska motiv uppfyllas.
I SAMVERKAN UTGÖR VÄRDEN SOM FÖRSTÖRS VID OM­
VANDLINGEN FRÄN PÅGÅENDE TILL PLANERAD MARKAN­
VÄNDNING EN GEMENSAM EXPLOATERINGSKOSTNAD. 
I en konventionell plan får tomtägarna själva stå för det
ekonomiska bortfallet när fritidshus o.d. rivs. I en konventio­
nell plan finns därför ett intresse av att undvika en planutform­
ning som förutsätter rivning av befintlig bebyggelse - i synner­
het om det är hus av något större värde även om rivningen 
medför totala fördelar som överstiger värdebortfallet. Fördelarna 
kan i sådana fall gynna andra tomtägare än de som får stå
för kostnaden. I samverkansområdet finns ett exempel på ett
fritidshus med högt taxeringsvärde vars bevarande har styrt 
utformningen av den konventionella planen. I samverkansplanen 
har detta hus tagits bort. Det har givit bättre höjdlägen på
vägen och därmed bättre möjligheter till tillgänglighet till 
den byggbara marken. Dessutom blir det mera ekonomiska 
dragningar av avloppsledningar. Det gav också möjlighet att
52
på ett oväntat sätt ta hänsyn till ett önskemål från en tomt­
ägare att bevara ett naturavsnitt med ek, hassel och blåsip­
por. I samverkansplanen har rivningen av huset kunnat genom­
föras eftersom ansvar för utformning och dess konsekvenser
ligger samlade i en hand vilket gör att man där kan ta hänsyn 
till reella för- och nackdelar vid avvägningen mellan olika lös­
ningar.
Skillnaderna mellan samverkan och konventionell planering 
öppnar - som visats i ovanstående exempel - möjligheten till 
nya lösningar men ger också större tillämpningsmöjligheter 
för lösningar som i princip är fullt möjliga även vid konvetionell 
planering. Användningen av samfälligheter för gemensamhetsan- 
läggningar är exempel på detta. Att som i samverkansplanen 
skapa samfällda rum med innehåll och funktioner utöver den
allmänna gatans eller tomtskaftets - exempelvis gårdstunen
- är naturligtvis inte uteslutet i en konventionell plan, men 
det är svårare när man vid utformningen hela tiden måste 
ta hänsyn till fördelningsfrågorna.
Möjligheten till samlade grepp och radikal omstrukturering 
vid samverkan gör det påtagligt lättare att tillgodose särskilda 
önskemål som kan finnas bland enskilda tomtägare. Ett exempel 
är de permanentboende vid Rönnebodavägen som är måna om 
att bevara så mycket som möjligt av naturkaraktären runt 
sina fastigheter. 1 samverkansplanen har därför en parkförbindel­
se från vägen till naturområdet på bergskrönet lagts in. Ett 
annat exempel är garage- och tillfartslösningarna till det befint­
liga permanenthuset vid vändplanen. I båda fallen innebär lösnin­
garna intrång på granntomter som. i en konventionell plan skulle 
vara allvarliga. Men genom ett annat sätt att använda dessa 
tomter bortfaller också den negativa effekten av detta.
NATURANPASSNING. I den konventionella planen läggs naturan­
passningen till stor del i händerna på de enskilda tomtägarna. 
Erfarenhetsvis kan man förvänta sig att karaktären av uppvuxen 
skog behöver tomter på över 1000 m2 för att någorlunda beva­
ras. Det betyder att i den konventionella planen befinner sig 
nästan hela tomtarealen söder om vattendelaren i riskzonen. 
I detta område kommer påverkan genom trädfällningar, schakt- 
ningar och terrasseringar - det senare inte minst pga tomtvis 
massbalansering - sannolikt få stor omfattning. Även samver­
kansplanen innebär avsevärda ingrepp i denna del. Östra tunet 
får till stor del en ny markhöjd. Emellertid kan man räkna med 
att samverkansplanen bevarar något större sammanhängande 
vegetationsavsnitt. Södra delen av den konventionella planen 
kommer att lida av bristen på samordnad bebyggelsekaraktär 
- något som inte kommer att vara problem i samverkansplanen. 
Norr om vattendelaren däremot får båda planerna en rymlig 
villakaraktär där den kuperade terrängen och skogen kommer 
att dominera bilden.
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KONVENTIONELL PLAN SAMVERKANSPLAN
Figur 4.4 TROLIG OMFATTNING AV MARKINGREPP OCH PÅVERKAN - JÄMFÖRELSE. 
Skraferad yta = bevarad vegetation.
Genom massbalansering inom området i samverkansplanen kan terrasseringar med schakt­
massor på tomter begränsas. Erfarenhetsvis kan man anta att påverkan vid styckebyggande 
blir genomgripande när tomterna understiger ca 1000 m2.
TILLGÄNGLIGHET FÖR PERSONER MED NEDSATT RÖRELSE­
FÖRMÅGA. Tillgänglighet för rörelsehindrade är en aspekt 
som har haft stor betydelse i den allmänna diskussionen om 
stadsförnyelse under senare år. Omfattande ombyggnadsåtgärder 
har ofta handikapptillgänglighet som syfte. Att sådan tillgänglig­
het inte är något krav vid småhusbebyggelse betyder inte att 
det är en mindre viktig fråga här. Kuperad terräng är en vanlig 
förutsättning i äldre villa och fritidshusområden. I den mån 
man kunde välja vilka områden som skulle avstyckas till tomter 
valde man ofta impedimentområden vilka som fallet är i Stock­
holmsregionen ofta är bergiga. 1 det avseendet är försöksom­
rådet ett typiskt fall om än kanske något extremt.
Småhusen är i sig inte idealiska handikappsbostäder då de oftast 
är byggda i två plan. Byggnormen garanterar emellertid att 
entréplanet i småhus får en viss användbarhet för rörelsehind­
rade. De förutsättningar som stadsplanen ger att skapa tillgäng-
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lighet till entrédörrarna är därför en väsentlig egenskap, även 
om det inte löser hela problemet.
Snöröjning på egen tomt är också en aspekt av detta problem. 
Detta kan vara ett hinder för gamla att bo kvar i sina hus. 
En del kommuner tillhandahåller snöskottningsservice för att 
möjliggöra kvarboende. Svåra entréförhållanden blir då en even­
tuell större kostnad för kommunen.
God tillgänglighet är ett gemensamt intresse för den enskil­
de och det allmänna. För en enskild innehavare av en kupe­
rad tomt kan problemet emellertid te sig mindre betydelse­
fullt. En kuperad tomt kan i stället genom möjligheten att 
bebygga den på inressanta sätt och till avskildhet, överblick 
och utsikt. Värderingarna får lätt en alltför stark prägel av 
den aktuella situationen. Det är därför ett allmänt intresse
\Y
SAMVERKANSPLANKONVENTIONELL PLAN
Figur 4.5 FÖRUTSÄTTNINGAR FÖR TILLGÄNGLIGHET TILL ENTREER.
Svåra förhållanden = X. Goda förhållanden = O.
Med goda förhållanden förstås här en obetydlig nivåskillnad till entrén, samt mindre än 
4 m från dörr till gemensam snöröjd yta, vilket avstånd till stor del kan upptas av 
veranda med tak. Med svåra förhållanden menas en stor nivåskillnad (>3 m) som svårligen 
kan lösas utan trappor. Beroende på hur man löser frågan i det enskilda fallet kan antalet 
fall av svåra förhållanden fördubblas i respektive planer.
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att t ex genom extra morötter befrämja att man löser frågan 
om tillgängligheten i samverkan. Detta är en aspekt som kan 
beaktas vid andelstalssättningen där markens värde för exploa- 
teringsföretaget ska bedömas. Även om man i praktiken värderar 
"obyggbara" markavsnitt lågt genom att inte utnyttja dem 
nämnvärt i den nya planen finns det därför skäl att inte nedvär­
dera dem därefter för att ägarna ska finna det förmånligt 
att samverka och byta plats i den nya planen.
En grov indelning av fastigheterna i de båda planerna efter gra­
den av problem med tillgängligheten redovisas i figur 4:5. 1 
samverkansplanen har de flesta nya husen goda förutsättningar 
för tillgänglighet - dvs obetydliga nivåskillnader till entréerna 
och minimala behov av snöskottning på entrégångar. Avståndet 
till gemensamt snöröjd yta är mindre än 4 m vilket till stor 
del kan upptas av veranda med tak. I den konventionella planen 
har fem fastigheter svåra förhållanden, mot en i samverkans­
planen. Med det menas betydande nivåskillnad (>3m) på enré- 
gången som blir svår att lösa utan trappa. Beroende på hur 
tomtägarna individuellt klarar förutsättningarna på sina tomter 
kan ytterligare mer än dubbelt så många komma att få så då­
liga förhållanden medan i samverkansplanen ytterligare en eller 
två löper denna risk.
Ovanstående genomgång av skillnader mellan planerna visar hur 
samverkansplaneringen förfogar över ett större register av lös­
ningar på problem vilket t ex kan användas till att uppnå högre 
ställda mål i fråga om planutformning och ekonomi. Hur dessa 
mål utfaller i de båda planerna kan i nuvarande läge inte helt 
och hållet utvärderas. När det gäller anpassningen till brukarnas 
behov och önskemål kan vi konstatera att samverkansplanen ge­
nom sådan anpassning har utsikt att få behålla några fler av 
de ursprungliga tomtägarna (i bästa fall strax under hälften) 
än den konventionella planen. Det definitiva testet på tomtägar­
nas inställning, som det slutliga valet mellan planerna skulle 
innebära, ligger ännu långt fram i tiden. Attityderna till planer­
na är i dagsläget svåra att bedöma eftersom det är osäkert 
när och under vilka förutsättningar någon plan kan genomföras. 
Beroende på hur planeringsfrågan i Tullinge Parkhem utvecklas 
kan en senare utvärdering bli aktuell.
4.6 Synpunkter på genomförandet av samverkansplanen
Liksom fallet är vid den normala behandlingen av ett planärende 
torde det också vid exploateringssamverkan bli så att den 
formella genomförandeprocessen kommer som en avslutning
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på den reella processen av utredningar, utformning, överens­
kommelser. Dvs att i försöksprojektet ligger den formella pro­
cessen ännu framför oss i tiden. Genomförandet har emellertid 
skisserats dels enligt den ursprungliga förutsättningen att sam­
verkan skulle vara en helt frivillig uppgörelse i avsaknad av 
lag om exploateringssamverkan, och dels med stöd av lagen. 
Eftersom lagen av allt att döma kommer att träda i kraft 
inom den skisserade tidplanen blir den ursprungliga förutsättnin­
gen av mindre intresse.
Förfarandet vid exploateringssamverkan enligt det ursprungliga 
lagförslaget kan starkt schematiskt åskådliggöras enligt figur 
4:6.
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Figur 4.6 Förlarandet vid exploateringssamverkan enligt proposition 1981/02:221. 
Källa: Kalbro (1983).
Enligt propositionen inleds exploateringssamverkan formellt 
med att kommunen (BN) eller fastighetsägarna tar initiativ 
till en exploateringsförrättning. Vid markägarinitiativ måste 
samverkan tillstyrkas av kommunen. 1 en lagrådsremiss som 
presenterades hösten 1983 föreslås emellertid att dessa förutsätt­
ningar ändras. Enligt remissen skall exploateringssamverkan 
enbart kunna initieras genom ett kommunalt beslut om områdes­
bestämmelser. Beslutet är ett planbeslut, som föreslås gälla 
i PBL, och skall ge de planmässiga förutsättningarna för sam­
verkan, avgränsa samverkansområdet m m.
I propositionen får förrättningen och FBM en stor betydelse. 
Lagförslagets modell kan karaktäriseras som ett "sammanhållet 
förrättningsförfarande" där förrättningen inleds med en ansökan
57
om samverkan och avslutas först när de ändringar i fastig 
hetsindelning m m som exploateringen ger upphov till är slut­
förda.
I propositionen påpekas att ansvarsfördelningen mellan FBM 
och kommunen i fråga om plan och bebyggelsefrågor respektive 
fastighetsbildningsfrågor inte är avsedd att ändras genom exploa­
teringssamverkan (prop, sid 46). Det innebär att ° kommunens 
uppgifter och beslut i planarbetet formellt inte ingår i förrätt­
ningen. En förutsättning för att samverkan ska kunna genom­
föras är naturligtvis att ett nära samråd ändå sker mellan 
kommun och FBM. Byggnadsnämnden och FBM bör tillsammans 
med fastighetsägarna utreda grundläggande frågor om ändamålet 
med exploateringsamverkan, förrättningsförfarandet, förutsättnin­
gar ur plansynpunkt etc.
Det första formella beslut som fattas av FBM är exploaterings- 
beslutet. Det ska innehålla följande punkter:
1. Exploateringens ändamål, samverkansområdets omfattning 
och de åtgärder som ska utföras i samverkan.
2. De fastigheter som ska ingå i exploateringssamfälligheten.
3. De deltagande fastigheternas andelstal.
4. Storleken av det s k förmånsrättsbeloppet och vilka åtgärder 
som ska ha genomförts för att förmånsrätt ska gälla. (Förmåns­
rätten har betydelse för säkerheter och finansiering av exploa­
teringen.)
5. Föreskrifter för exploateringens utförande.
6. Den tidpunkt när exploateringen ska vara slutförd.
Exploateringsbeslutet bör enligt lagförslaget tas i så nära anslut­
ning till beslutet att anta detaljplan som möjligt - lämpligen 
bör det ske under tiden mellan detaljplanens utställande och 
dess antagande. När exploateringssamfälligheten har bildats 
kan markägarna i princip jämställas med en enda exploatör. 
Det innebär att kommunen har möjlighet att teckna exploa­
teringsavtal med samfällighetsföreningen och därmed få inflytan­
de över det närmare utförandet av exploateringen.
I nästa skede antas den detaljplan som skall ligga till grund 
för samverkan. Verksamheten efter exploaterings- och planbe­
slut innebär i korthet att samfälligheten genomför exploatering­
en i enlighet med besluten och eventuellt exploateringsavtal. 
Det betyder att gemensamma anordningar utförs och att FBM 
verkställer de markregleringar som är nödvändiga för att genom­
föra exploateringen. Desutom kan FBM ta initiativ till att 
andra åtgärder enligt fastighetsbildningslagen, anläggningslagen 
och ledningsrättslagen som krävs för genomförandet. När samt-
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liga dessa förrättningar är avslutade avslutas också exploatering- 
sförrättningen.
Beslut som fattas vid exploateringssamverkan ger rättsverkning­
ar mot markägarna inom samverkansområdet. Exempelvis är 
det fastigheterna (inte fastighetsägarna) som formellt knyts 
till exploateringssamfälligheten. Det betyder bl a att ägarbyten 
inte påverkar deltagandet i samfälligheten. Samfällighetens 
organisationsform regleras automatiskt av lagen om förvaltning 
av samfälligheter. Kostnads- och intäktsfördelning skall utföras 
enligt de andelstal som fastställs. Nödvändiga marköverföringar 
får genomföras, vilket t ex innebär att fastigheter som inte 
medverkar i samverkan kan inlösas.
I avsaknad av regelsystem för samverkan måste organisations­
former, vinstfördelningar, marköverföringar mm lösas inom 
ramen för befintliga lagregler på grundval av frivilliga överens­
kommelser mellan samtliga fastighetsägare.
Kravet på fullständig enighet mellan markägarna gör otvivelak­
tigt genomförandet av samverkansplanen till ett mycket osäkert 
företag. Möjligheterna till ett sådant genomförande i försöks­
projektet är beroende av en fastighetsägaruppgörelse där vissa 
intressemotsättningar råder. Ekonomin i samverkansplanen ger 
emellertid utrymme för att kompensera tomtägare för vissa 
förluster i syfte att uppnå enighet. Men det innebär i så fall 
att man måste gå utanför principerna för samverkan.
Det bör också poängteras att lagförslaget inte förhindrar att 
avsteg görs från viktiga regler i förslaget (§26). Fastighetsägarna 
kan genom frivilliga överenskommelser frångå principerna om 
exempelvis andelstal, marköverföringar och ersättningar. Om 
markägarna uppnår fullständig enighet om förslag som avviker 
från lagstiftningen kommer således bestämmelserna inte att 
förhindra att förslagen genomförs. Lagförslaget kan därför 
ses som en "frivillig ramlagstiftning" där tvångsmöjligheter 
kan tillgripas i vissa fall.
Lagförslaget om exploateringssamverkan behandlar emellertid 
inte alla frågor som måste lösas vid samverkansplanering. Ge­
nomförandeprocessen innehåller, förutom markägare, bl a även 
kommun och entreprenörer. Deras inbördes skyldigheter och 
rättigheter måste regleras i former som delvis går utanför 
ramen för exploateringsbeslutet. Figur 4:7 redovisar hur olika 
intressenter kan knytas till varandra i form av avtal mm.
Innehållet i avtal och planer är i viss utsträckning standardiserat 
vid traditionella exploateringar. Exploateringssamverkan kommer 
sannolikt att ställa särskilda krav. Lösningen av dessa frågor 
i försöksprojektet ligger emellertid inte inom ramen för denna 
etapp av projektet. Vi kan därför här bara kort skissera några 
problem som kan uppstå.
Figur 4.7 Exempel pä tänkbara avtalsförhållanden vid samverkan.
Som nämnts ligger det en stor fördel i att samordna mark­
arbetena. 1 samverkansplanen utgör de ett naturligt sammanhang 
där massbalansering inom området ger mindre påverkan på 
terrängen och där gemensamma sprängningsarbeten ger lägre 
kostnader. Många skäl talar också för att husen i stor utsträck­
ning bör byggas gemensamt, bl a kravet på en gemensam karak­
tär som är särskilt angelägen vid gatu- och tunbildningar. Därför 
föreslås att markarbeten och husbyggande utförs som en gemen­
sam entreprenad - men med möjlighet för tomtägare att be­
stämma om hans fastighet, helt eller delvis, ska undantas från 
husbyggnation.
Emellertid är det inte formellt möjligt att reglera uppförandet 
av byggnaderna inom ramen för exploateringssamverkan. Den 
beskrivna lösningen innebär därför att upphandlingen i praktiken 
handhas av markägarorganisationen men formellt upphandlas 
husen av de enskilda tomtägarna. Entreprenaden kommer därför 
att bestå av ett paket av avtal. En särskild fråga blir då vilken 
form anbudspaketet ska få och hur det ska bedömas. Principer 
för bedömningen måste uppgöras i förväg. Möjligheten att 
välja bort delar av paketet måste också beaktas.
1 försöksprojektet är antalet nya byggrätter avsevärt större 
än den interna efterfrågan. Oavsett tomtägarnas val kan därför 
entreprenören erbjudas en rejäl volym husbyggande. Tomtägarnas 
andel är inte större än att frågan om huruvida deras hus ska 
ingå i entreprenaden eller inte har relativt liten betydelse 
för entreprenörens stordriftsfördelar.
Överskottsfastigheterna kan utgöra samfälld egendom som kan 
försäljas genom markägarorganisationen (exploateringssamfällig- 
heten) varvid fastighetsägarna tillgodogör sig intäkterna av 
försäljningen i enlighet med andelstalen. Entreprenörens försälj­
ningsorganisation kan också utnyttjas genom att denne i vanlig
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ordning säljer byggnadena och tilldelas en mäklarroll för tomter­
na. En tredje möjlighet är att entreprenören förvärvar över- 
skottssmarken i samband med entreprenadavtalet. Kommunala 
markförvärv kan också vara ett alternativ i det här samman­
hanget. Försäljningen kan också då på vanligt sätt ske genom 
entreprenören. Denna form av överlåtelse av byggrätter på 
entreprenör/kommun kan ställa speciella krav på entreprenad- 
och exploateringsavtal - exempelvis genom att värdet av bygg­
rätterna kan avräknas från andra transaktioner mellan parterna. 
Det är t ex möjligt att entreprenörens kostnader för anlägg­
ningar etc helt eller delvis ersätts i mark.
För att samverkansplanens intentioner ska kunna genomföras 
på ett bra sätt ställs vissa krav på bebyggelseutformningnen 
t ex vid tunbildningarna. Dessa bör lämpligen specificeras såväl 
i detaljplan som exploateringsavtal. Ett frågetecken inom projek­
tet är emellertid hur långt krav och önskemål kan drivas i 
plan och avtal för att de ska vara juridiskt bindande mot fastig­
hetsägarna.
Markägarorganisationen vid exploateringssamverkan kan formellt 
sett jämställas med exploatör i traditionell mening. De praktiska 
skillnaderna mellan yrkesexploatör och markägarkollektiv är 
dock betydande vad beträffar bl a kunskaper och ekonomiska 
förutsättningar som de arbetar under. Plangenomförandet måste 
ges en uppläggning som tar hänsyn till tomtägarnas speciella 
förutsättningar - dvs i synnerhet deras begränsade möjligheter 
både att bedöma och att ta risker.
Försöksprojektet visar exempel på hur man i samverkan kan 
ge tomtägarna rimligt goda incitament (och som samtidigt ger 
kommunen goda möjligheter till täckning av kostnader via explo­
ateringsavtal) att gå in på en planering som samtidigt ger ut­
rymme för ambitiösa allmänna målsättningar. Dessa incitament 
är emellertid inte större än att de lätt kan ätas upp av krav 
på stora arbetsinsatser och risktagande. Om det alltså ur allmän 
synpunkt kan bedömas som önskvärt att samverkan kommer till 
stånd bör därför kommunen hjälpa fastighetsägarna med den 
risk det innebär att förbereda och genomföra samverkan. Utöver 
planutformning och fördelningsprinciperna behöver de hjälp med 
upphandling. Kostnaderna för detta kan regleras i exploaterings­
avtal och återbetalas till kommunen vid genomförandet. Risken 
att hus inte kan säljas bör - beroende på marknadssituationen 
kunna stås av entreprenören eller möjligen kommunen.
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KAPITEL 5 EKONOMISK REGLERING VID EXPLOATERINGS­
SAMVERKAN
Syftet med detta kapitel är att behandla mer grundläggande 
och principiella frågor som rör exploateringsekonomi och fördel­
ningsproblem vid exploateringssamverkan. Det ekonomiska utfal­
let i försöksområdet i Tullinge Parkhem redovisas i kapitel 
6 (totalekonomi) och kapitel 7 (fördelningskonsekvenser).
5.1 Allmänt om exploateringsekonomi
En bebyggelseexploatering kan ses som en investering av anlägg­
ningar i befintligt fastighetskapital med syfte att åstadkomma 
nya och förbättrade fastigheter. I stora drag kan exploateringens 
kostnader och intäkter åskådliggöras enligt figuren nedan
KOSTNADER INTÄKTER
Exploaterings-
kostnad
(investerings­
kostnad)
Fastigheter
som
tillskapas
Fastigheter
som
tas i anspråk
Då nya fastigheter tas i anspråk för exploatering innebär detta 
en resursförbrukning° genom att möjligheterna till den pågående 
markanvändningen går förlorade. Att möjligheten till pågående 
markanvändning försvinner då exploateringen innebär en omvand­
ling av mark för jord- eller skogsbruksändamål till mark för 
någon form av bebyggelse framstår som en självklarhet. Det­
samma gäller även då äldre fritidsbebyggelseområden föränd­
ras till permanentbostadsområden. En förlängning av detta 
synsätt innebär att en exploatering i viss mening alltid kan 
sägas medföra att den pågående markanvändningen ersätts 
av ett (förhoppningsvis) mer ändamålsenligt markutnyttjande. 
Förändringen behöver inte vara stor utan kan begränsa sig 
till att avse att en permanentbostadsfastighet tillförs förbättrade 
va-system, gator etc. En konsekvens av detta resonemang är 
att värdet av den pågående markanvändningen för fastigheter 
(inkl eventuella byggnader) alltid kan anses utgöra en resursför­
brukning/kostnadspost vid exploateringar.
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Hur värdet av pågående markanvändning skall uppskattas kan 
naturligtvis diskuteras. Utan att penetrera dessa problem närma­
re kan konstateras att "marknadens" bedömning av värdet i 
många fall är accepterat. Marknadsvärdet av de fastigheter 
som tas i anspråk för exploatering är således ett mått på 
resursförbrukningen/kostnaden.
Listan över vad som är att hänföra till exploateringskostnader 
kan göras lång. Alltifrån kostnader för administration till tra­
fik-, va- och parkanläggningar, el- och teleledningar, grovplane­
ring och grundberedning mm till husbyggnadskostnader. Vilka 
kostnadsposter som skall tas med i den speciella exploateringen 
är naturligtvis mycket varierande. I enkla fall kan exploateringen 
enbart avse en förbättring av va-förhållanden för några fastig­
heter medan det i andra sammanhang kan vara fråga om att 
bygga ut hela stadsdelar med bostäder och olika servicean­
läggningar.
Storleken av exploateringskostnaderna bör i princip bestämmas 
med utgångspunkt från anläggningars mm faktiska kostnader. 
I praktiken är det inte helt enkelt att redovisa de verkliga 
kostnaderna. Exempelvis kan tidsaspekten innebära problem 
med avseende på ränta, avskrivningar, inflation etc.
Syftet med en exploatering är i regel att tillskapa en effekti­
vare markanvändning. De fastigheter (inkl kompletterande an­
läggningar) som existerar efter exploateringen utgör exploate­
ringens intäkt. Om exploateringen skall anses vara lönsam 
ur strikt fastighetsekonomisk synvinkel bör i princip värdet 
av dessa fastigheter överstiga exploateringskostnaderna plus 
fastighetsvärdet före exploatering. När det gäller att uppskatta 
värdet av fastigheter efter exploatering kan man anlägga samma 
synsätt som vid bestämmande av värdet före - dvs även här 
kan marknadsvärdet ses som ett mått på exploateringsintäk- 
ten.
Mot bakgrund av denna diskussion om kostnader och intäkter 
vid en exploatering kan figuren på föregående sida preciseras 
något
KOSTNADER
Exploaterings-
kostnad
Marknadsvärdet 
av fastigheter 
före
exploatering
INTÄKTER
Marknadsvärdet 
av fastigheter 
efter
exploatering
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Detta sätt att se på lönsamheten vid förbättring av fastigheter 
är på intet sätt nytt. Exempelvis är det sk båtnadsvillkoret, 
som förekommer i såväl fastighetsbildningslagen som anlägg­
ningslagen, i princip utformat efter dessa grundtankar. Vid 
traditionella exploateringar, som bl a sker med stöd av bygg­
nadslagstiftningens regler, tillämpas emellertid inte detta synsätt 
regelmässigt beträffande totalekonomin. Det kan delvis förklaras 
av att de två förstnämnda lagarna har en stark privatekonomisk 
inriktning medan byggnadslagen även skall se till samhällseko­
nomiska konsekvenser.
5.2 Fördfelning av en exploaterings kostnader och intäkter
Kostnader och intäkter vid en exploatering berö" vanligen ett 
flertal intressenter - stat, landsting, kommun, enskilda markäga­
re, exploatörer och entreprenörer m fl. Lagen om exploaterings­
samverkan behandlar huvudsakligen fördelningen mellan kommun 
och fastighetsägare samt fastighetsägare inbördes. Vid en jämfö­
relse av hur fördelningsproblem behandlas i den föreslagna 
lagen om exploateringssamverkan och i befintlig lagstiftning 
begränsas därför intressentskaran till kommun och enskilda 
markägare. (Exploateringssamverkan avser vidare att enbart 
reglera markexploateringar. Fortsättningsvis förutsätts därför 
att exploateringen innebär att iordningställa byggklar mark).
BEFINTLIG LAGSTIFTNING. Regler om kostnads- och intäktsför- 
delning vid markexploatering i nuvarande lagstiftning återfinns 
i flera lagar. Central betydelse har byggnadslagstiftningen 
som kompletteras med lagar som främst reglerar kostnadsuttag 
- va-lagen, lagen om fjärrvärmeanläggningar, anläggningslagen 
m fl. Till detta kan läggas lagstiftning som reglerar markersätt­
ningar - exempelvis expropriationslagen och fastighetsbildningsla­
gen.
En naturlig konsekvens av att flera lagar reglerar fördelnings- 
frågor är att kostnads/intäktsfördelningen mellan enskilda fastig­
hetsägare inte sker efter enhetliga principer. Med utgångs­
punkt från den figur som visats tidigare kan fördelningskonse- 
kvenser för markägare schematiskt beskrivas enligt följande:
Kostnadsposten fastigheter fördelas "automatiskt" mellan fastig­
heter på grundval av det faktiska fastighets/värdeinnehavet. 
Kostnaden för respektive markägare är således det värde fastig­
heten har med hänsyn till den pågående markanvändningen.
Hur intäktsposten fastigheter fördelas är helt beroende av 
hur byggrätter/intäkter placeras på respektive markägares fastig­
het. Eftersom en exploatering i regel förutsätter en detaljplan 
är det således planutformningen som bestämmer intäktsfördel- 
ningen.
64
Exploateringskostnadernas fördelning regleras som nämnts i 
flera lagar som är tillämpliga i olika situationer. Kostnadsuttag 
för gator och allmänna platser i stadsplan bestäms enligt BL. 
Beträffande vägar och grönområden inom byggnadsplan är AL 
(och EVL) tillämpliga. Taxor för kommunala va- och fjärrvärme­
anläggningar regleras i VAL resp LAV. Kostnader för enskilda 
va-anläggningar och andra gemensamhetsanläggningar fördelas 
i enlighet med bestämmelser i AL.
LAGEN OM EXPLOATERINGSSAMVERKAN. I lagen om exploa­
teringssamverkan föreslås ett nytt sätt att reglera exploaterings- 
ekonomin. Varje fastighet inom exploateringsområdet skall 
åsättas andelstal. Samtliga kostnads- och intäktsposter skall 
sedan fördelas på grundval av andelstalen. Andelstalet kommer 
därmed direkt att avgöra varje fastighetsägares andel av exploa- 
teringsvinsten.
I figurform kan skillnaderna i fördelningsgrunder mellan befint­
lig lagstiftning och exploateringssamverkan redovisas som nedan
BEFINTLIG LAGSTIFTNING
AL mm
FAKTISKT
VÄRDE­
INNEHAV
EXPLOATERINGSSAMVERKAN
ANDELS­
TAL
ANDELS­
TAL
Exploaterings-
kostnader
Marknadsvärdet 
av fastigheter 
före exploate­
ring
Exploaterings-
kostnader
Marknadsvärdet 
av fastigheter 
före exploate­
ring
Marknadsvärdet 
av fastigheter 
efter exploate­
ring
Marknadsvärdet 
av fastigheter 
efter exploate­
ring
PLANUT­
FORMNING
ANDELS­
TAL
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Ett syfte med kostnads- och intäktsfördelningsreglerna i lagen 
om exploateringssamverkan är att åstadkomma ökad rättvisa 
mellan markägare - reglerna innebär en vinstutjämning mellan 
berörda markägare. Andelstalen föreslås sättas på grundval 
av förhållanden före exploateringen (fastighetens areal). Det 
får till följd att den faktiska planutformningen förlorar i be­
tydelse vid den ekonomiska fördelningen. En konsekvens av 
detta är bl a att de föreslagna fördelningsreglerna skapar förut­
sättningar för en mer ändamålsenlig planläggning.
5.3 Vad skall exploateringssamverkan omfatta?
De åtgärder som får vidtas inom ramen för exploateringssam­
verkan är enligt lagförslaget begränsade. För det första skall 
verksamheten enbart syfta till att ställa i ordning mark för 
bebyggelse (se prop, sid 22). Det innebär att husbyggnation 
inte är möjlig att genomföra som formell samexploatering. 
Flera skäl talar för att samverkansåtgärderna begränsas till 
enbart markexploatering. Exempelvis minskar det ekonomiska 
risktagandet om inte husbyggnation ingår i verksamheten. Ex­
ploateringen bör heller inte te sig alltför komplicerad och 
svår att överblicka för markägarna om man vill skapa förutsätt­
ningar för en stor anslutning av fastighetsägare till samverkan. 
Erfarenheterna från inrättande och förvaltning av gemensam- 
hetsanläggningar enligt AL tyder på att det även vid denna 
relativt sett enkla exploateringsform kan vara svårt att nå 
fram med tillräcklig information.
En ytterligare begränsning i lagförslagets tillämpningsområde 
är att åtgärder som lämpligen kan genomföras på annat sätt 
inte får utföras genom exploateringssamverkan. Det innebär 
exempelvis att fastighetssamverkan som lika gärna kan åstad­
kommas med stöd av anläggningslagen inte skall kunna omfat­
tas av exploateringssamverkan.
5.4 Fastighetsägarnas deltagande i fördelning av kostnader och 
intäkter
Lagförslaget om exploateringssamverkan reglerar dels vilka 
fastigheter som har möjlighet att medverka i exploateringsföre- 
taget över huvud taget och dels hur fastigheter skall ta del 
av exploateringens kostnader och intäkter. För deltagande i 
samverkansföretaget (exploateringssamfälligheten) finns inga 
begränsningar. Samtliga fastigheter inom det sk samverkansom- 
rådet har rätt att delta i samfälligheten (se lagförslagets 6 
§).
5 —G4
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Några tvingande regler beträffande medverkan i exploaterings­
samverkan finns inte. Fastighetsägare har rätt att avböja delta­
gande. Ett sådant ställningstagande kan dock medföra flera 
negativa konsekvenser. För det första avsäger sig därmed fastig­
hetsägaren i princip rätten att få del av exploateringens vinst. 
Det kan dels ske genom att markägaren visserligen får behålla 
sin fastighet men att han inte får del av de byggrätter som 
planen medger. Ett vanligare alternativ torde emellertid bli 
att fastigheten inlöses - rätt till inlösen uppstår om marken 
behövs för att exploateringen skall kunna genomföras i enlighet 
med planen (se 19 § lagförslaget). Det sistnämnda innebär
att inlösenmöjligheterna är något begränsade. Fastigheter som 
är bebyggda och där bebyggelsen och tomtmarken skall kvarstå 
oförändrad efter planens genomförande kan inte inlösas (pga 
att det inte kan anses vara nödvändigt att få tillgång till 
dessa fastigheter för att planen skall kunna genomföras). Någon 
garanti för att fastighetsägarna därmed skall kunna gå helt 
opåverkade ur exploateringen finns emellertid inte. Om fastighe­
ten ansluts till gemensamma anläggningar kan de tvingas att 
bidra till anläggningskostnaderna.
Ur kostnads- och intäktsfördelningssynpunkt skiljer lagförslaget 
på två kategorier av fastigheter inom samverkansområdet. 
Det är dels sådana fastigheter som har mark "tillgänglig för 
exploatering" och dels sådana fastigheter som inte har exploate- 
ringsmark. Vilka fastigheter som tillhör respektive kategori 
framgår av figuren nedan.
A. FASTIGHETER MED MARK TILLGÄNGLIG FÖR EXPLOATERING
H §
EU
F 1 H
Obebyggda fastigheter som tas i an­
språk för exploateringen
Bebyggda fastigheter - där bebyggelsen 
skall rivas - som tas i anspråk för ex­
ploateringen
Bebyggda fastigheter - där bebyggelsen 
skall kvarstå - men där del av fastig­
heten tas i anspråk för exploateringen
B. FASTIGHETER SOM SAKNAR MARK TILLGÄNGLIG FÖR EXPLOATERING
1. Bebyggda fastigheter som kvarstår 
oförändrade efter exploateringen
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Att mark tas i anspråk för exploateringen innebär att marken 
i samverkanspianen skall användas till bebyggelse eller gator/vä­
gar, grönområden och andra gemensamma behov.
Vid fördelning av exploateringens kostnader och intäkter upp­
står olika konsekvenser för de två fastighetskategorierna. Fas­
tigheter med mark tillgänglig för exploatering skall åsättas 
andelstal med utgångspunkt från arealen på den exploaterings- 
bara marken. I figuren ovan innebär det att fastighetstyperna 
Al och A2 lägger hela fastighetsarealen till grund för andelsta- 
len. För fastighetstypen A3 kommer enbart arealen på den 
del av fastigheten som direkt tas i anspråk att vara andelstals- 
grundande. Detta andelstal kommer att reglera fastigheternas 
andel i dels exploateringens kostnader (mark- och anläggnings­
kostnader) och dels andelen i exploateringsintäkterna (nya bygg­
rätter).
För de fastigheter som inte har exploateringsmark, dvs bebygg­
da fastigheter som kvarstår oförändrade efter exploateringen, 
kan två situationer uppstå ur fördelningssynpunkt. I ena fallet 
har fastigheterna inte något behov av gemensamma anlägg­
ningar som tillskapas genom exploateringen. Något bidrag till 
anläggningskostnader skall då heller inte utgå från fastigheter­
na. Om fastigheterna däremot skall anslutas till exploateringsan- 
läggningar bör någon form av kostnadsbidrag utgå. Detta bi­
drag kan tas ut med stöd av regler i befintlig lagstiftning 
- anläggningslagen om anläggningen skall drivas med enskilt 
huvudmannaskap eller byggnadslagstiftningen och va-lagen om 
kommunen avser att förvalta gator och va-anläggningar. Lagför­
slaget ger emellertid även möjlighet att reglera storleken på 
kostnadsbidraget direkt inom ramen för exploateringssamverkan. 
Kostnaderna skall då bestämmas med hänsyn till främst den 
nytta fastigheterna har av exploateringen.
I vissa situation* är det således möjligt att man vid exploa­
teringssamverkan arbetar med två typer av andelstal - arealan- 
delstal och nyttoandelstal. Samordningen av de två andelstalen 
innebär att den ekonomiska fördelningen vid exploateringssam­
verkan lämpligen kan genomföras på följande sätt: Inledningsvis 
fastställs nyttoandelen av exploateringen för fastigheter som 
inte bidrar med exploateringsbar mark samt det kostnadsunderlag 
som fördelningen skall avse. Detta kostnadsunderlag behöver 
inte överensstämma med de totala exploateringskostnaderna. 
Exempelvis kan det vara rimligt att planeringskostnader huvud­
sakligen drabbar fastigheter med exploateringsmark. Nyttoandelen 
och kostnadsunderlaget ger sedan det kostnadsbidrag som skall 
utgå från fastigheter som inte bidragit med mark till exploate­
ringen.
Den ekonomiska fördelningen som skall ske på grundval av 
arealandelstal kommer därefter att avse byggrätter, markkostna­
der och totala exploateringskostnaden - minskad med bidraget 
från fastigheter som saknar exploateringsbar mark.
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5.5 Andelstal
En gemensam utgångspunkt i de förslag som framlagts om 
exploateringssamverkan är att fastigheter som bidrar med mark 
till exploateringsföretaget skall åsättas andelstal. Den funktion 
andelstalen har vid plangenomförandet är att reglera fastig­
heternas tillskott och tilldelning av mark samt deras bidrag 
till exploateringskostnader, dvs en reglering av exploaterings- 
vinsten.
Ett syfte vid konstruktionen av andelstal är att planutformning­
en inte skall ha någon effekt på den ekonomiska fördelningen 
mellan markägarna inom planområdet. Detta innebär att andels­
talen bör konstrueras med hänsyn till faktorer som är frikopp- 
lade från den plan som skall genomföras. Detta kan lämpligen 
ske genom att enbart beakta egenskaper som fastighererna 
har före plangenomförandet. En fördel detta ger är att planens 
utformning helt kan styras av funktionella och planekonomiska 
krav utan att någon hänsyn behöver tas till att inbördes ekono­
misk rättvisa uppnås mellan fastighetsägarna.
Utformning av andelstal innehåller flera problem. För det förs­
ta måste bestämmas efter vilken grundläggande princip andels­
talen skall fastställas. Ett följdproblem blir sedan att avgöra 
vilket praktisk mått som bäst ger uttryck för den grundläggan­
de principen. Från den diskussion som förts kring regelsystem 
för exploateringssamverkan kan flera alternativ utkristalliseras 
beträffande den övergripande målsättningen för andelstalens 
utformning.
J_. Andelstalen skall spegla fastigheternas värde med hänsyn
till markens lämplighet för exploateringsföretaget som helhet 
(lagförslaget om exploateringssamverkan, sid 35).
2. Andelstalen skall spegla fastigheternas värde med hänsyn
till markens lämplighet för byggnation (Brunfelter 1984, sid 
127).
3. Andelstalen skall spegla värdet av den ekonomiska insats
fastighetsägarna gör i exploateringsföretaget (i viss mån anslu­
ter PBL-utredningen till detta synsätt, sid 388).
Den första principen innebär att markens värde skall bestäm­
mas mot bakgrund av alla de markanvändningsändamål som 
ingår i samverkansplanen. Synsättet gör det möjligt att tilldela 
all mark ett värde - med hänsyn till bl a ett områdes förutsätt­
ningar för rekreation - även om marken ur bebyggelsesynpunkt 
är i det närmaste värdelös. Enligt den andra punkten begränsar 
sig bedömningen till att enbart avse markens värde för byggna­
tion av den bebyggelsetyp som skall genomföras i planen. Enligt 
punkt tre kopplas inte markens värde direkt till fastighetens 
värde för den kommande planen. Andelstal efter ekonomisk 
insats medför i stället en bedömning av fastighetsvärdet med 
hänsyn till användningssättet före exploateringen.
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I många fall torde samtliga av de beskrivna synsätten leda 
till samma resultat eftersom fastigheter inom ett samverkans- 
område ofta är homogena. Samtidigt finns exempel på situatio­
ner där skilda fördelningsprinciper leder till olika resultat. 
Försumpade områden, höga berg, storblockig terräng mm torde 
åsättas helt marginella andelstal om de två sistnämnda fördel­
ningsprinciperna tillämpas. Om däremot den första principen 
används kan man hävda att mark, som ur bebyggelsesynpunkt 
är att betrakta som impediment, ändå har ett värde som ex­
empelvis grönområde. Beträffande exploateringsområden som 
innefattar t ex jord- och skogsbruksmark är det tänkbart att 
de två förstnämnda principerna leder till samma resultat medan 
den tredje medför andra konsekvenser. Jord- och skogsbruksmark 
kan i vissa fall tänkas vara likvärdiga om marken skall utnyttjas 
för bebyggelse, rekreation etc. Däremot uppvisar värdet av 
pågående markanvändning klara skillnader mellan de två använd- 
ningssätten.
Mot bakgrund av vad som sagts ovan framstår två frågor som 
centrala vid valet av en ändamålsenlig fördelningsprincip. Skall 
andelstalen enbart kopplas till det värde marken har för det 
kommande exploateringsföretaget eller skall även storleken 
av det insatta fastighetskapitalet få betydelse i sammanhanget? 
Hur skall mark som har litet eller obetydligt värde ur bebyggel­
sesynpunkt behandlas vid vinstfördelningen?
Innan dessa frågor diskuteras kan det emellertid vara lämp­
ligt att se vilka praktiska fördelningsmetoder som kan knytas 
till de tre övergripande fördelningsprinciperna. De förslag som 
har framförts om exploateringssamverkan förutsätter någon 
form av marknadsvärde eller graderingsvärde - och figuren 
nedan utgår därför endast från dessa två alternativ.
FALL 1 FALL 2
MARKENS VÄRDE FÖR 
EXPLOATERINGSFÖRE­
TAGET
Om man väljer fördelningsprincip enligt fall 1 torde någon 
form av graderingsvärde vara den lämpligaste fördelningsgrun- 
den. Marknadsvärdering framstår här som mindre ändamålsenligt. 
Med stöd av marknaden kan visserligen markens värde för 
bebyggelse troligen uppskattas men detta kan inte ske beträffan­
de andra markanvändningsändamål i planen (gator, grönområden 
mm) eftersom det knappast existerar någon marknad för dessa 
ändamål.
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Enligt fall 2 kan antingen graderingsvärde eller marknadsvärdet 
för bebyggelse tillämpas som fördelningsgrund. I princip bör 
de båda fördelningsgrunderna leda till samma resultat vid an- 
delstalssättningen. Valet mellan fördelningsgrunderna blir då 
närmast beroende av vilken metod som är mest praktisk att 
tillämpa.
Om andelstalen skall spegla den ekonomiska insats fastighets­
ägarna gör i exploateringsföretaget är det naturligt att fastig­
heternas marknadsvärde före exploatering används som fördel­
ningsgrund. I princip är det då fråga om totala fastighetsvär­
det. Från främst rättvisesynpunkt är det emellertid tänkbart 
att göra avvikelser från det fulla marknadsvärdet. I vissa fall 
kan det förekomma att fastigheter omfattar byggnader, som 
skall rivas inför den förestående exploateringen. Skall byggnads­
värdet då tillåtas påverka andelstalen? En likartad situation 
uppstår om skogsmark med skog av varierande ålder ingår 
i samverkansområdet. Skall i detta fall värdet av växande 
skog ha betydelse för andelstalens utformning? För att i något 
högre grad ta hänsyn till markens värde för exploateringsföre­
taget kan fastigheter i dessa fall "rensas" från byggnader, 
faktiskt skogsbestånd mm vid marknadsvärderingen. En annan 
situation där det är tänkbart att göra avsteg från fastighetens 
fulla marknadsvärde är om värdet grundar sig på förväntningar 
om ändrad markanvändning. Ett rimligare mått är kanske vär­
det av pågående markanvändning?
Lagförslaget om exploateringssamverkan menar att andelstalen 
skall spegla markens värde för exploateringsföretaget som 
helhet. Som fördelningsgrund väljs fastigheternas areal. (Principi­
ellt kan man se detta som en form av graderingsvärde, där 
andra faktorer än markens storlek saknar vikt). Det innebär 
att mark av olika beskaffenhet bedöms vara lika mycket värd 
per ytenhet för exploateringsföretaget. Brunfelter (1984) anser 
att markens värde för bebyggelse bör vara vägledande för 
andelstalssättningen. Praktiskt bör andelstalen uppskattas med 
hjälp av graderingsvärde (som grundas på areal, markbeskaffen­
het, läge o dyl). PBL-utredningen beaktar i hög grad markägar­
nas ekonomiska insats i exploateringsföretaget genom att välja 
marknadsvärdet som fördelningsgrund. (Någon uttömmande dis­
kussion om huruvida värdet skall påverkas av byggnader mm 
förs inte i utredningsförslaget. Enligt lagrådet bör emeller­
tid värdet bestämmas med beaktande av förväntningsvärden 
men med bortseende från byggnader, skog, växande gröda etc 
- proposition 1981/82:221, sid 177).
Vilka för- resp nackdelar kan dessa fördelningsgrunder tänkas 
ha? Från praktisk synpunkt framstår arealmåttet som betydligt 
mer lätthanterligt än de två övriga fördelningsnormerna. Några 
svårigheter att snabbt och enkelt beräkna andelstal finns inte. 
Ur rättvisesynpunkt kan man emellertid diskutera om det är 
rimligt att i alla situationer värdemässigt likställa all mark 
inom samverkansområdet. Enbart arealen ger kanske ett alltför
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schablonartat resultat i vissa fall. Därför kan man överväga 
om inte även andra markfaktorer skall påverka andelstalen 
- vilket således kräver en mer förfinad typ av graderingsvärde. 
Ändamålsenligheten av ett sådant graderingsvärde är dock 
av naturliga skäl svår att bedöma nu. Går det över huvud 
taget att konstruera ett graderingsvärde? Hur enkelt är det 
i så fall att tillämpa i praktiken? Marknadsvärdering kan i 
vissa situationer vara komplicerad och tidskrävande. Fastigheter­
nas marknadsvärde före exploatering skall dock under alla 
förhållanden bestämmas vid exploateringssamverkan (värdet 
utgör en kostnadspost som skall fördelas mellan fastighetsägar­
na). Om denna värdering och värderingen för andelstal utgår 
från samma princip eller på annat sätt kan samordnas minskar 
det praktiska värderingsarbetet i omfattning. Ur rättvisesynpunkt 
har andelstal grundade på fastigheters marknadsvärde bl a 
en fördel genom att markägare löper mindre risk att få realka­
pital i fastigheter omvandlat i pengar (vilket i högre grad 
är möjligt om andra fördelningsgrunder tillämpas).
De fastigheter som inte har mark tillgänglig för exploatering 
kan som nämnts åsättas andelstal med hänsyn till den nytta 
de har av exploateringen. Dessa fastigheters nytta torde huvud­
sakligen vara orsakad av tillkomsten av gemensamma anläggning­
ar - och nyttoandelstalens uppgift är ju också enbart att regle­
ra fördelningen av exploateringskostnader.
Begreppet "nytta" som grund för kostnadsfördelning förekommer 
i såväl fastighetsbildnings- som anläggningslagen (se 5:13 FBL 
och 15 § AL). Definitionen på nytta är i dessa lagregler "fastig­
hetens värdehöjning orsakad av fastighetsreglering/gemensam- 
hetsanläggning minskad med enskilda fullföljdskostnader och 
anpassningsförluster". Lagförslaget om exploateringssamverkan 
definierar inte vilket nyttobegrepp som skall användas vid 
samverkan. För de fortsatta resonemangen antas därför att 
FBLs och ALs definition tillämpas.
Den nytta/värdehöjning som uppstår för fastigheter vid exploa­
teringssamverkan kan vara av två slag. Som figuren nedan 
visar kan fastigheter öka i värde dels pga den nya detaljplan 
som skall genomföras (plannytta) och dels genom att fastigheter­
na får tillgång till exploateringsanläggningar (anläggningsnytta).
ANLÄGGNINGSNYTTA
_ TOTALNYTTA
PLANNYTTA
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Vilken typ av nytta skall då läggas till grund för fördelning 
av kostnader för exploateringsanläggningar - plannytta, aniägg- 
ningsnytta eller totalnytta? Eftersom det är fråga om att 
fördela anläggningskostnader bör rimligen anläggningsnyttan 
ingå i fördelningsnormen. Det innebär att fördelning som enbart 
grundar sig på plannytta kan uteslutas. Valet står då mellan 
fördelning efter anläggningsnytta eller totalnytta.
Lagförslaget tar inte ställning till vilket av dessa två nytto- 
begrepp som skall tillämpas vid samverkan. "Hänsyn kan tas 
till den nytta fastigheten kan tänkas få av viss anläggnings- 
åtgärd eller av exploateringsföretaget som sådant" (prop, sid 
75). Detta måste tolkas som om full frihet råder vid valet 
mellan fördelningsgrunderna anläggnings- resp totalnytta.
Spelar valet av fördelningsnorm någon praktisk roll? Nyttan 
skall användas vid fördelning av kostnader mellan fastigheter 
som har exploateringsmark och sådana som saknar exploaterings- 
bar mark, dvs fastigheter som är bebyggda och där bebyggelse 
och fastighet skall kvarstå oförändrad efter plangenomförandet. 
I de allra flesta fall torde de sistnämnda fastigheternas total­
nytta av exploateringen huvudsakligen vara att hänföra till 
anläggningsnytta (eftersom den nya planen i princip endast 
lägger fast den pågående markanvändningen på fastigheten). 
För fastigheter som har exploateringsbar mark kommer där­
emot plannyttan relativt sett att spela en större roll eftersom 
nya byggrätter tillskapas på denna mark. I figurform kan dessa 
förhållanden åskådliggöras på följande sätt.
FASTIGHETER SOM HAR MARK FASTIGHETER SOM SAKNAR MARK 
TILLGÄNGLIG FÖR EXPLOATE- TILLGÄNGLIG FÖR EXPLOATERING 
RING
Den beskrivna fördelningen av plannytta och anläggningsnytta 
inom de två fastighetskategorierna får som konsekvens att 
fastigheter som saknar exploateringsmark kommer att erlägga 
ett lägre kostnadsbidrag om totalnyttan tillämpas som fördel- 
ningsgrund än om i stället anläggningsnyttan används.
Vilken fördelningsnorm som är mest rättvis kan diskuteras. 
Man kan emellertid konstatera att fördelning efter anläggnings­
nytta bör tillämpas om man eftersträvar likställighet med 
lagregler i befintlig lagstiftning. I anläggningslagen sägs direkt 
att kostnader skall fördelas efter fastigheternas nytta av gemen-
ANLÄGGNINGSNYTTA
PLANNYTTA
ANLÄGGNINGSNYTTA
PLANNYTTA
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sam hetsanläggningen. Gatukostnads- och va-taxor enligt bygg­
nads- resp va-lagen ansluter också i hög grad till denna princip. 
Taxornas utformning är i stor utsträckning kopplade till de 
byggrätter som tillskapas i planen (medan mindre eller ingen 
hänsyn tas till de ursprungliga fastigheternas totala värdeut­
fall som uppstår genom planläggning och exploatering).
Om fördelningsnormen nytta innebär samma sak vid exploa­
teringssamverkan som vid inrättande av gemensamhetsanlägg- 
ningar uppnås dessutom en praktisk fördel. Överensstämmelse 
i fördelningsgrund innebär att det ur ekonomisk synvinkel är 
egalt om fastighetsägarnas bidrag till investeringskostnader 
för gemensamma anläggningar erläggs inom ramen för exploate­
ringssamverkan eller anläggningslagen. Formen för fastställan­
de av kostnadsbidrag kan då helt avgöras av funktionella krav, 
dvs man väljer den metod som efter förutsätningarna framstår 
som mest rationell. 1 det sammanhanget spelar tidsaspekten 
en viss roll. Om kostnadsuttaget regleras genom AL måste 
andelstal fastställas och förrättningen avslutas innan exploate- 
ringsåtgärder påbörjas. Om däremot kostnadsbidrag bestäms 
vid exploateringssamverkan kan inrättande av gemensamhetsan- 
läggningar anstå till anläggningarna är utförda (vilket ibland 
kan vara en fördel, bl a med hänsyn till att anläggningarna 
då är lättare att definiera).
5.6 Genomförande av kostnads- och intäktsfördelning
Totala kostnader (fastigheter och nya anläggningar) och in­
täkter (nya byggrätter) skall enligt lagförslaget om exploate­
ringssamverkan fördelas mellan fastigheterna i proportion till 
arealen av den mark de tillför exploateringsföretaget. Beträffan­
de exploateringens anläggningskostnader föreligger därvid inga 
större problem - totalkostnaden kan direkt fördelas på fastighe­
terna med hänsyn till deras andelstal. När det gäller fördelning 
av värdet på tillförd mark samt värdet av tilldelade byggrätter 
är läget något mer komplicerat.
En fastighets andelstal kombinerat med totalvärdet av de fastig­
heter som utgör exploateringsbar mark ger det värde som 
fastigheten egentligen skall tillföra exploateringsföretaget. 
Detta värde behöver inte motsvara vad fastigheten faktiskt 
tillskjuter - eftersom fastighetens arealandel inte nödvändigtvis 
överensstämmer med fastighetens värdeandel. Då skillnader 
uppstår mellan faktiskt värdetillskott och tillskottskrav enligt 
andelstal för en fastighet säger lagförslaget att skillnaden 
skall utjämnas i pengar.
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Vid fördelning av nya byggrätter anvisar lagförslaget två alter­
nativ. Det ena är att byggrätterna tillförs de enskilda fastig­
hetsägarna. Det andra alternativet innebär att byggrätterna 
blir samfälld mark - som sedan avstyckas och försäljs var­
vid intäkterna fördelas mellan fastighetsägarna i enlighet med 
andelstalen. Lagförslaget ger i princip företräde för den förs­
ta fördelningsmetoden. Ett skäl till detta är bl a att mark­
ägare garanteras byggrätter i huvudsaklig överenstämmelse 
med andelstalen. Ändamålsenligheten i respektive fördelnings- 
metod måste emellertid avgöras från fall till fall. Aspekter 
som då bör beaktas är ex v markägarnas attityder, planutform­
ning, efterfrågan på byggrätter (inom och utom området), risk­
spridning mm. Lagförslaget ger för övrigt fastighetsägarna 
möjlighet att - med stöd av överenskommelser - själva avgöra 
på vilket sätt fördelningen skall genomföras.
Om byggrätterna skall tilldelas de enskilda fastighetsägarna 
uppstår samma problem som existerar vid fördelning av värdet 
av marktillskott. Det faktiska värde i form av byggrätter som 
tilldelas en markägare behöver inte överensstämma med den 
andel av totalvärdet fastighetsägaren har att fordra. (I själva 
verket torde det höra till undantagen att en fullständig över­
ensstämmelse uppnås). Även i detta fall skall skillnader mellan 
faktisk värdetilldelning och tilldelningsrätt enligt andelstal 
utjämnas i pengar.
Arbetsmetodiken för att presentera underlag för ekonomisk 
fördelning vid exploateringssamverkan kan schematiskt beskrivas 
enligt följande. De grundläggande förutsättningarna för vinstför­
delningen ges då av områdesbestämmelser och detaljplan.
A. Beslut om områdesbestämmelser (ev kombinerat med en 
områdesplan) avgränsar samverkansområdet.
Samverkansområdets gränser redovisar det maximala antal 
fastigheter som har rätt att medverka i exploateringssamfällig- 
heten. 1 regel torde områdesavgränsningen i hög grad även 
klargöra i vilken mån fastigheter bidrar med exploateringsbar 
mark. Förberedande arbete med värderingar, andelstalsberäkning- 
ar mm kan därmed inledas.
B. Detaljplanens utformning redovisar mer definitivt ekonomiska 
förutsättningar och arbetsmetodiken därefter innebär schema­
tiskt att
1. Beräkna exploateringens kostnader och intäkter i form av 
anläggningar, mark och nya byggrätter i planen.
2. Definiera fastigheter som tillför exploateringen mark resp 
fastigheter som inte gör det.
3. Fastställa andelstal på grundval av arealen av tillförd mark 
för berörda fastigheter.
75
4. För fastigheter som inte bidrar med exploateringsbar mark 
uppskattas ev bidrag till exploateringskostnader (enligt deras 
nyttoandel av exploateringen, fördelningsregler i AL eller taxe- 
bestämmelser i VAL och BL).
5. Kostnads- och intäktsunderlag för den fördelning som skall 
genomföras enligt arealandelstal mellan fastigheter som tillför 
exploateringsmark kan därmed bestämmas.
6. En redovisning av hur exploateringsvinsten fördelar sig mel­
lan fastighetsägarna kan presenteras.
1 det fortlöpande, praktiska arbetet med redovisning av kost­
nads- och intäktsfördelningen - från inledningsskedet av exploa­
teringssamverkan till exploateringsbeslutet - kommer de ekono­
miska förutsättningarna vanligtvis att förändras. Variationer 
i ex v planutformning kan innebära att totalekonomi och ev 
fastigheters andelstal ändras. Förändringar i kretsen av deltagare 
i samverkan medför automatiskt ändrade andelstal. Det innebär 
att en slutlig uppskattning av fördelningskonsekvenser med 
säkerhet inte kan redovisas förrän i direkt anslutning till exploa­
teringsbeslutet.
I de följande exemplen visas hur kostnads- och intäktsfördel- 
ning är tänkt att fungera vid exploateringssamverkan. Utgångs- 
förutsättningen är två fastigheter - 1:1 och 1:2. Båda fastighe­
terna är bebyggda men byggnaderna skall rivas vid exploatering­
en. Värdet av fastigheterna är 80 tkr resp 70 tkr (totalvärdet 
är således 150 tkr). Värdeskillnaden beror bl a på skillnader 
i byggnadsvärde och fastigheternas storlek. Fastigheternas areal 
är 2 400 kvm resp 1 600 kvm. Det innebär att fastigheten 
1:1 erhåller andelstalet 60 % och fastigheten 1:2 40 %.
FÖRE EXPLOATERING
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Genom exploaterngssamverkan skall tre nya byggrätter tillska­
pas av de två befintliga fastigheterna. Värdet på envar av 
de nya fastigheterna (byggklar mark) är 130 tkr. Totalvärdet 
efter exploatering är därmed 390 tkr. Kostnader för anläggning­
ar mm uppgår till 200 tkr. Exploateringens totalvinst är sålunda 
390 tkr (fastighetsvärde efter exploatering) minus 150 tkr (fas­
tighetsvärde före exploatering) minus 200 tkr (anläggningskostna­
der) - dvs 40 tkr.
EFTER EXPLOATERING
Av exploateringens totalvinst skall fastigheten 1:1 erhålla 60 
%, vilket innebär 24 tkr, och 1:2 den resterande delen på 
16 tkr.
Fördelning av exploateringskostnader mellan 1:1 och 1:2 medför 
att fastigheterna skall erlägga 120 tkr resp 80 tkr.
Fördelning enligt andelstal av totala fastighetsvärdet före ex­
ploatering innebär att 1:1 skall tillskjuta 90 tkr och 1:2 60 
tkr. I verkligheten tillför emellertid de båda fastigheterna 
80 resp 70 tkr - dvs 1:1 erlägger 10 tkr för litet medan 1:2 
i motsvarande grad tillsjuter 10 tkr för mycket. Denna skillnad 
utjämnas genom att 1:1 betalar 10 tkr till 1:2.
Fördelning enligt andelstal av de nya byggrätternas totala 
värde på 390 tkr medför att 1:1 har rätt att erhålla 234 tkr 
och 1:2 156 tkr. Om vi antar att 1:1 tillförs två byggrätter 
medan 1:2 tar den resterande är fastighetsvärdena efter exploa­
tering 260 resp 130 tkr. Fastigheten 1:1 har således fått ett 
26 tkr för högt markvärde medan 1:2 har tillförts 26 tkr för 
lite. Denna skillnad utjämnas genom att 1:1 betalar 26 tkr 
till 1:2.
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De här beskrivna konsekvenserna av kostnads- och intäktsfördel- 
ning vid exploateringssamverkan kan sammanfattas i tabell­
form.
FASTIG- ANDELSTAL KOSTNADER INTÄKTER VINST
HET Marktill skott Marktilldelning
Areal Andels- Exploa- Faktiskt Till- Utjäm- Tilldel- Faktisk Utjäm-
tal terings- tillskott skott ning ning enl til Idel - ning
kostna- enl an- andels- ning
der del stal tal
1:1 2400 0.6 120 80 90 -10 234 260 -26 24
1:2 1600 0.4 80 70 60 +10 156 130 +26 16
4000 1.0 200 150 150 0 390 390 0 40
Om vi antar att den tredje byggrätten inte tilldelas 1:1 utan 
i stället utgör samfälld mark för fastigheterna blir de ekono­
miska konsekvenserna något annorlunda. Fastigheten 1:1 till­
delas då 130 plus 78 tkr (60 % av 130 tkr) och fastigheten 
1:2 130 plus 52 tkr (40 % av 130 tkr). Kostnads- och intäktsför- 
delningstabellen får därmed följande utseende.
FASTIG­
HET
ANDELSTAL
Areal Andels- 
tal
K0STNADEF
Exploa­
terings­
ko stna- 
der
Marktill skott
Faktiskt Till­
tillskott skott 
enl an- 
delstal
Utjäm­
ning
INTÄKTER
Marktilldelning
Ti 1 Idel - Faktisk 
ning enl tilldel­
andels- ning 
tal
Utjäm­
ning
VINST
1:1 2400 0.6 120 80 90 -10 234 208 +26 24
1:2 1600 0.4 80 70 60 +10 156 182 -26 16
4000 1.0 200 150 150 0 390 390 0 40
Totalekonomiskt innebär inte denna typ av fördelning några 
förändringar jämfört med föregående" exempel. Skillnaderna 
avser enbart i vilken form intäkterna fördelas - mark eller 
pengar.
Under antagande att inte någon av de två fastighetsägarna 
vill tillgodogöra sig byggrätter kan de nya byggrätterna utgöra 
samfälld mark (som sedan försäljs). Fastigheten 1:1 erhåller 
i detta fall 234 tkr (60 % av 390 tkr) och 1:2 får 156 tkr 
(40 % av 390 tkr). Tabellen nedan visar konsekvenserna av 
detta alternativ.
FASTIG­
HET
1:1
1:2
Areal Andels- 
tal
2400
1600
0.6
0.4
KOSTNADER
Exploa-
terlngs-
kostna-
der
Marktillskott 
Faktiskt Till­
tillskott skott 
enl an- 
delstal
120
80
Utjäm­
ning
80
70
90
60
-10
+10
INTÄKTER
Marktilldelning
Tilldel- Faktisk 
ning enl tilldel- 
andels- ning 
tal
Utjäm­
ning
234
156
234
156
4000 1.0 200 390
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Totalekonomin för de två fastigheterna är fortfarande oföränd­
rad men fastighetsägarna har i detta fall tagit ut hela exploate- 
ringsvinsten i form av pengar.
Fastigheternas totalnetto (vinst) kan beräknas på flera sätt 
ur tabellerna. Det kan dels ske genom att fastighetens andelstal 
multipliceras med totalvinsten och dels genom att kravet på 
tilldelning av byggrätter minskas med kravet på marktillskott 
samt exploateringskostnader. Ett tredje alternativ är att nettot 
av fastighetens penningtransaktioner (exploaterngskostnad och 
utjämningar) tillsammans med det faktiska tillskottet av fastigh­
etsvärde minskas från den faktiska tilldelningen.
Det kan tyckas onödigt att dela upp de skilda kostnads- och 
intäktsslagen (inkl utjämningar) på det utförliga sätt som sker 
i tabellen. Om kostnader och intäkter med säkerhet kunde 
bestämmas vid ett tillfälle kunde exploateringskostnader och 
nettot av utjämningar utgöra en gemensam "restpost" med 
syfte att reglera en önskad vinstfördelning. Planering och ex­
ploatering pågår emellertid under en mer eller mindre lång 
tid. Det innebär att kostnader och intäkter utfaller vid olika 
tidpunkter. Anläggningskostnader skall betalas kontinuerligt 
av markägarna under exploateringen. Bedömning av fastighets­
värde före resp efter exploatering kan utföras vid samma tillfäl­
le men det är även möjligt att värderingstidpunkterna skiljer 
sig åt. Fastighetsvärde före exploatering skulle kunna uppskattas 
strax före eller i inledningsskedet av exploateringen medan 
värdet av de nya byggrätterna fastställs i exploateringens slut­
skede (eftersom värdeuppskattningen då kan göras med större 
säkerhet). Tidsaspekten innebär således att det är lämpligt 
att hålla isär fördelningen av de olika kostnads- och intäktspos- 
terna.
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KAPITEL 6 PLANERNAS TOTALEKONOMI
6.1 Uppläggning, metod
I detta kapitel jämförs totalekonomin i tre olika planer. Den 
första planen är "den konventionella planen" såsom den hittills 
skissats av stadsarkitektkontoret i Botkyrka kommun. Som andra 
plan redovisas "lilla samverkansplanen", vilken innehåller den 
konventionella planens bebyggelsetyp och antal byggrätter, men 
som utnyttjar samverkansplaneringens möjligheter till rationell 
planform. (Se även avsnitt 6.2) I själva verket är det samma 
planform som i den tredje planen - "samverkansplanen". I denna 
tredje plan har samverkansplaneringens möjligheter utnyttjats 
ytterligare, såtillvida att parhus ingår till viss utsträckning och 
att antalet byggrätter är högre.
Syftet med den ekonomiska bedömningen av planerna är inte 
att åstadkomma exakta uppskattningar av kostnader och intäkter 
i dessa. Huvudmålsättningen är i stället att göra de tre planerna 
ekonomiskt jämförbara. Osäkerheter i bedömningen av kostnader 
och intäkter torde då bli av mindre betydelse, enär de är av 
samma art i samtliga planer.
För respektive plan har uppskattats fastighetsvärden och exploa- 
teringskostnader. Exploateringskostnden avser faktiska kostnader, 
d v s ej taxor, för vägar, parkeringar, vatten och avlopp fram 
till hus, grovplanering och grundberedning samt administration 
och fastighetsbildning. Se vidare avsnitt 6.2. Eftersom en kom­
munal plan inte genomförs om den innebär betydande förluster 
för fastighetsägarna, har vi utgått från en standardnivå som 
gör den kommunala planen ekonomiskt realistisk. Standardnivån 
är lika i de tre planerna. Totalekonomin för de tre planerna 
jämförs och avslutningsvis diskuteras kommunens kostnader i 
de tre planerna.
Vissa tänkbara ekonomiska fördelar med samverkansplanen har 
inte medräknats i kalkylerna. Till dessa hör mängdrabatter och 
rationaliseringsvinster som kan göras i och med att exploatering­
en där är mer samordnad än i den konventionella planen. Inte 
heller har den ökade möjligheten till massbalansering inom om­
rådet värderats.
Fastighetsvärderingen har gjorts med utgångspunkt från taxer­
ingsvärden, ToG-belopp samt diskussioner med kommunala tjäns­
temän med erfarenheter av värdenivåer inom kommunen. En 
regelrätt ortsprisanalys har alltså inte gjorts, dels beroende 
på att antalet försäljningar varit litet och dels på grund av 
att det inte funnits resurser för en sådan. Fastighetsvärdena 
före exploateringen avser både mark och byggnader och har 
antagits vara taxeringsvärdet multiplicerat med en faktor, 
som dock kompletterats med ett lägsta m -pris på fastigheter­
na. Fastighetsvärdena efter exploateringen har uppskattats
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till 190.000 kr med bakgrund av kommunens ToG-belopp och 
normala överkostnader vid statlig belåning och avser helt bygg- 
klar mark. För parhusfastigheter antas värdet vara 140.000 
kr. Vi har vidare antagit att marknadsvärdet efter exploatering 
ligger på samma nivå i de olika planerna. Det bör dock påpekas 
att det är osäkert hur stor efterfrågan kommer att vara vid 
exploateringen, varför marknadsvärdet naturligtvis kan skilja 
sig från det vi antagit. Det antas dock slå lika i de olika 
planerna. Vid arbetet med exploateringskalkylerna har använts 
BFR-rapport R136:1982, "Förenklad markbelåning", Hållen, 
Isoz, Lindgren. Redovisade priser gäller för år 1983.
6.2 Vad skall exploateringssamverkan omfatta?
I avsnitt 5.3 nämndes att lagförslaget om exploateringssamverkan 
endast kan reglera markexploatering. Detta är emellertid inte 
något entydigt begrepp. En utgångspunkt för att anlägga mer 
praktiska synpunkter på åtgärder som bör ingå i exploaterings­
samverkan kan vara nedanstående figur.
Husbelåning---------------
1 Grundkonstruktion
2 övriga huset
3 Finplanering
4 Tomtutrustning
_Tomt och grundberedningskostnad 
A Mark E Parkan
B Trafikanläggningar F Grovpl
C VA-anläggningar grundfc
D Elledningar G Admin
-—allm platsmark-----kvartersmark-—allm platsmark-----
Fig 6.1 Illustration av kostnadsposter för anläggningar vid byggande.
Källa: Gert Hållén, Byggforskning 1:1984.
Figuren visar hur anläggningskostnader på allmän platsmark 
och kvartersmark fördelar sig på tomt- och grundberedning 
resp hus vid statlig belåning. Med hjälp av figuren kan omfatt­
ningen av markexploateringsåtgärder vid exploateringssamverkan 
delas in i åtminstone fyra grupper.
A. Alla exploateringskostnader som inte har direkt samband 
med husbyggande ingår i exploateringssamverkan. Det innebär 
att ToG-anläggningar samt tomtutrustning och finplanering 
omfattas av samverkansåtgärder.
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B. Omfattningen av exploateringssamverkan bestäms direkt 
av det statliga lånesystemets regler, dvs gränsen för samver­
kan dras mellan ToG-kostnad och husbelåning. Här ingår då inte 
tomtutrustning och finplanering.
C. En variant av den föregående avgränsningen är att kostnader 
för grovplanering och grundberedning inte ingår i exploaterings­
samverkan, eftersom dessa åtgärder rent praktiskt är starkt 
knutna till husbyggandet.
D. Exploateringssamverkan avgränsas med hänsyn till om anlägg­
ningarna ligger på gemensam mark eller på enskilda fastigheter 
Ett avsteg från denna princip kan emellertid vara lämplig 
att göra om samverkansområdet innefattar flera typer av ge­
mensamma ytor och dessa betjänar skilda fastighetsgrupper. 
Samverkan kan i sådana fall inskränka sig till att enbart omfat­
ta gemensamma anlägningar som är gemensamma för samtliga 
fastigheter inom samverkansområdet.
Omfattningen av exploateringssamverkansåtgärder bör naturligt­
vis påverkas av vad som är funktionellt med hänsyn till plan­
utformning, huvudmannaskap för anläggningar mm. I regel tor­
de samverkan åtminstone omfatta byggande av gemensamma 
anläggningar (såvida inte kommunen svarar för utbyggnad av 
gator och va-anläggningar och exploateringssamverkan inskrän­
ker sig till att enbart avse en värdeutjämning mellan mark­
ägarna). Av intresse att diskutera är då i vilken mån exploate­
ringssamverkan även skall avse åtgärder på enskilda fastigheter. 
Möjligheter till samordning och därmed lägre kostnader talar 
för att byggande av gemensamma anläggningar kombineras med 
åtgärder på enskilda fastigheter (anläggande av serviser, grov­
planering och grundberedning etc). En total upphandling av 
samtliga markarbeten torde kunna ge lägre kostnader än om 
varje fastighetsägare beställer fastighetsanknutna anläggningar 
var för sig.
Fastighetsägarnas inställning till omfattningen av exploate­
ringssamverkan bör också tillmätas stor vikt. Även om ekono­
miska aspekter i vissa fall talar för att samverkan omfattar 
huvuddelen av de markarbeten som måste utföras kan det 
tänkas att markägare har argument för motsatsen. Det är 
exempelvis möjligt att inte alla fastighetsägare vill bebygga 
sina tomter direkt efter markexploateringens slutförande, bero­
ende på t ex privatekonomiska förhållanden. En större omfatt­
ning av exploateringen skulle likviditetsmässigt tynga dessa 
fastighetsägare ytterligare. Markägare kan även motsätta sig 
att åtgärder på enskilda fastigheter utförs i samverkan pga 
att man anser sig kunna utföra arbetet på ett ändamålsenligare 
sätt i egen regi. Om man med hänsyn till dessa skäl begränsar 
verksamheten vid exploateringssamverkan behöver inte detta 
medföra några allvarligare konsekvenser. Markägare som har 
önskemål om en större omfattning av samverkan kan ju alltid 
på frivillighetens väg gå samman kring anläggningsåtgärder 
och därmed tillgodogöra sig eventuella samordningsvinster.
6—G4
82
Det kan nämnas att skillnaden i kostnader mellan alternativ 
A och D i Tullinge Parkhem ligger i storleksordningen 50% 
eller 1,5-2,0 miljoner kronor. I försöksområdet valdes en omfatt­
ning av exploateringssamverkan som i princip ansluter till alter­
nativ B. Bl a beror detta på att relativt stora markarbeten 
utförs på vissa tomter för att möjliggöra tillskapandet av fler 
byggrätter. Det är då orimligt att kostnaderna ska belasta 
enbart dessa tomter, då åtgärderna innebär vinster för samtliga. 
Alt B ger också bättre förutsättningar för en god massbehand- 
ling, då det ger möjlighet till samordning inom området. Genom 
detta val har friheten i planutformningen ökats ytterligare.
6.3 Den konventionella planen
Den konventionella planen är utformad av Botkyrka kommuns 
planeringsavdelning som en skiss till stadsplan. Den har inte 
varit ute på samråd och är inte färdigstuderad vad beträffar 
skaftvägar och husplaceringar. Vårvintervägens dragning är dock 
given av gatukontoret och tomtdispositionerna följer gängse pla- 
neringskonventioner. Vår bedömning är att en överarbetning av 
den konventionella planen knappast gör den billigare, varför vi 
utgår från den i sitt nuvarande skick. Dock har vi tagit oss 
friheten att förutsätta en lägre standard än vad som varit gäng-
Q
KONVENTIONELLA PLANEN
Vårvintervägen 340 m 410.000:-
Del av Rönnebodav. 100 m/2 80.000:-
Skaftvägar 90 m 70.000:-
P-platser 24 st på tomt 260.000:-
Trappa 10.000:-
Vägkostnad 830.000:-
VA-ledning 250 m + 100 m/2 600.000:-
LPS 100 m ledn. 2 pumpar 110.000:-
Skaftledningar 117 m 120.000:-
Serviser 24 anslutn. 490 m ledn. 460.000:-
VA-kostnad 1.290.000:-
Grovplanering, grundberedning 
Administration 
Exploateringskostnad 
Ingående fastighetsvärde 
Utgående fastighetsvärde 
Vinst/förlust
990.000:-
150.000:-
3.260.000:-
1.900.000:-
4.750.000:-
-410.000:-
Fig 6.2 Den konventionella planens fysiska 
utformning.
Fig 6.3 Exploateringskalkyl för den konven­
tionella planen.
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se i kommunen. Således har vi antagit att Vårvintervägen är 
högst 5,5 m bred och att den norra delen av området försörjs 
med ett lätt avloppssystem, s k LPS-system. Infiltration av dag­
vatten ingår redan i kommunens förutsättningar, men även de 
övriga antagandena ligger numera i linje med beslut som togs 
i kommunen när detta projekt var i sin slutfas, (april -84) Med 
konventionell standard hade planen varit ca 250.000 kr dyrare.
Den totala exploateringskostnaden för planen är trots sänkt tek­
nisk standard mycket hög - ca 3.300.000 kr - vilket motsvarar 
en genomsnittlig kostnad av 140.000 kr/tomt ( de tre redan be­
byggda tomterna har en lägre kostnad). VA-kostnaden står för 
40% av detta, grundberedning för 30% och gatukostnaden för 
25%. Totalt leder planen till en uppskattad förlust på ca 400.000 
kr. Detta ligger i nivå med vad kommunen tidigare bidragit med 
i form av subventioner, innan de nya gatu- och VA-taxorna 
trädde i kraft. Det bör här påminnas om att såväl exploate- 
ringskostnaderna som marknadsvärdena innehåller osäkerheter 
och har sitt intresse främst vid jämförelsen med de övriga pla­
nerna.
6.4 Lilla samverkansplanen
LILLA SAMVERKANSPLANEN
Vårvintervägen 325 m 390.000:-
Del av Rönnebodav. 100 m/2 80.000:-
"Skaftvägar" 160 m 130.000:-
P-platser 17 dubbla, 7 enkla på tomt 200.000:-
Trappor 2 st 30.000:-
Vägkostnad 830.000:-
VA-ledning 235 m + 100 m/2 570.000:-
LPS 100 m ledn. 2 pumpar 110.000:-
Skaftledningar 125 m 120.000:-
Serviser 23 anslutn. 240 m 270.000:-
VA-kostnad
Grovplanering, grundberedning 
Administration 
Exploateringskostnad 
Ingående fastighetsvärde 
Utgående fastighetsvärde 
Vinst/förlust
1.070.000:-
880.000:-
150.000:-
2.930.000:-
2.020.000:-
4.750.000:-
-200.000:-
Fig 6.4 Lilla samverkansplanens fysiska ut­
formning.
Fig 6.5 Exploateringskalkyl för lilla sam­
verkansplanen.
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Samverkansplanering öppnar teoretiskt sett ett flertal nya möj­
ligheter jämfört med konventionell planering. I lilla samverkans- 
planen inskränker sig skillnaden till att de ursprungliga fastig­
hetsgränserna frångåtts för att åstadkomma en rationellare plan­
form. Såsom detta gjorts är det mycket svårt att åstadkomma 
med den konventionella planeringens fördelningsregler. Antalet 
byggrätter och val av hustyp är detsamma som i den konventio­
nella planen. Lilla samverkansplanen är egentligen en variant 
av "samverkansplanen" för att skillnaderna mellan dessa ska vara 
lättare att diskutera.
Egentligen ska två av de 25 tomterna inte ingå i samverkan 
då de formellt sett inte bidrar med någon mark till exploater- 
ingsföretaget. Dessa ingår dock i den ekonomiska kalkylen för 
att göra jämförelserna enklare.
Av exploateringskalkylen ovan framgår att lilla samverkansplanen 
går med förlust på ca 200.000 kr. Om inga kommunala subven­
tioner utgår skulle det behövas ytterligare två byggrätter för 
friliggande hus för att eliminera förlusten.
6.5 Planjämförelse, konventionella - lilla samverkansplanen
Vid jämförelsen mellan konventionella planen och lilla samver­
kansplanen kan man konstatera att kostnaderna för vägar och 
administration inte skiljer sig åt. Däremot skiljer sig VA-kostna- 
derna och grundläggningskostnaderna. I lilla samverkansplanen 
är servisledningarna kortare i och med den samlade bebyggelsen. 
VA-kostnaderna blir därmed 15% lägre. Att man kunnat utnyttja 
mark som är lättare att bebygga visar sig i att grundläggnings­
kostnaderna är 10% eller 100.000 kr lägre. Det bör dock noteras 
att den konventionella planen innehåller en grundläggning färre,
KONV. PL L. SAMV.
Vägkostnad 830.000:- 830.000:-
VA-kostnad 1.290.000:- 1.070.000:-
Grovpl. grundber. 990.000:- 880.000:-
Administration 150.000:- 150.000:-
Exploateringskostnad 3.260.000:- 2.930.000:-
In fast.värde 1.900.000:- 2.020.000:-
Ut fast.värde 4.750.000:- 4.750.000:-
Vinst/förlust -410.000:- -200.000:-
Fig 6.6 Jämförelse mellan konventionella planens och "lilla samverkansplanens" exploater- 
ingskalkyler.
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då det där förutsätts att ett fritidshus ska vara kvar och in­
redas till permanentbostad. I annat fall skulle skillnaden vara 
150.000 kr, eller 15%. Skillnaden i ingående marknadsvärde beror 
också på att ovan nämnda fritidshus antas vara kvar i den kon­
ventionella planen och förutsätts kunna säljas till sitt marknads­
värde som fritidshus. Detta medräknas då inte i ingående fastig­
hetsvärde. Om detta hus trots allt rivs för ett nytt hus, blir 
den konventionella planen minst 150.000 kr dyrare -dvs går 
med en förlust på över en halv miljon.
Samverkansplanering möjliggjorde med ovan redovisade villkor 
en sänkning av exploateringskostnaderna med drygt 10%. De 
största ekonomiska fördelarna ligger nog dock i fördelningssys­
temet, vilket redovisas i kap. 7.
6.6 Samverkansplanen
I samverkansplanen utnyttjas, jämfört med lilla samverkanspla­
nen, fler av de möjligheter som öppnas med samverkansplaner­
ing. Utnyttjandet av parhus som bebyggelsetyp tillsammans med 
en fastighetsfördelning fri från tidigare fastighetsgränser möjlig­
gör en ökning av antalet byggrätter från den konventionella pla­
nens 25 till 37. Samverkansplanen är dock inte enbart utformad
SAMVERKANSPLANEN
Vårvintervägen 325 m
Del av Rönnebodav. 100 m/2
"Skaftvägar" 225 m
P-platser 28 på tomt, 8 gem., 4 gästp. 
Trappor 2 st
390.000
80.000
80.000
310.000
30.000
Vägkostnad 990.000:-
VA-ledning 235 m + 100 m/2 
LPS 100 m ledn. 2 pumpar 
Skaftledningar 125 m 
Serviser 24 anslutn. 260 m ledn.
570.000
0.000
120.000
290.000
VA-kostnad .090.000:-
Grovplanering, grundberedning .160.000:-
Administration 220.000:-
Exploateringskostnad 
Ingående fastighetsvärde 
Utgående fastighetsvärde
3.460.000:-
2.020.000:-
5.930.000:-
Vinst/förlust 450.000:-
Fig 6.7 Samverkansplanens fysiska utform­
ning.
Fig 6.8 Exploateringskalkyl för samverkans­
planen.
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för att åstadkomma största möjliga ekonomiska utfall. Miljöhän­
syn, tillgänglighetsaspekter etc har reducerat markutnyttjandet 
jämfört med det teoretiskt möjliga. Exempelvis har bergstomter 
lämnats utan byggrätt, liksom starkt skuggade ytor. Speciella 
önskemål från de kvarboende har också reducerat exploaterings­
graden. Då tomtägarnas önskemål är inarbetade i denna samver- 
kansplan och då tomtägarna accepterat den i det stadium plane­
ringen hann nå, får planen betraktas som ett realistiskt exempel 
i högre grad än ett teoretiskt, på samverkansplaneringens möj­
ligheter i ekonomiskt hänseende.
I kalkylen ingår kostnader för samtliga 37 fastigheter trots att 
två av dem formellt inte ingår i exploateringssamverkan. Par­
hustomter, som ingår i denna plan, har lägre marknadsvärde 
än tomter för friliggande hus - vi har antagit 140.000 kr i st f 
190.000 kr. Med den uppnådda exploateringsgraden täcker dock 
utgående marknadsvärdet gott och väl exploateringskostnaden 
och det ingående marknadsvärdet, samt ger en vinst i storleks­
ordningen en halv miljon.
6.7 Planjämförelse, konventionella - sa.mverkansplanen
Av exploateringskalkylerna i figur 6.9 framgår att de två planer­
nas exploateringskostnader endast skiljer 200.000 kr, trots att 
samverkansplanen innehåller tio tomter fler. Detta förklaras 
av att antalet byggnader endast är en extra i samverkansplanen, 
vilken ju innehåller ett tiotal parhus. Kostnaden för grundbered­
ning och grovplanering blir därför endast knappt 200.000 kr dyr­
are i samverkansplanen. I samverkansplanen är också bebyggelsen 
mer samlad, längs vägen och kring tunen, så där blir kostnaden 
för VA-systemet - framför allt serviserna - ca 200.000 kr lägre 
än i den konventionella planen. Vägkostnaderna är ca 150.000
KONV. PL SAMV. PL
Vägkostnad 830.000:- 990.000:-
VA-kostnad 1.290.000:- 1.090.000:-
Grovpl. grundber. 990.000:- 1.160.000:-
Administration 150.000:- 220.000:-
Exploateringskostnad 3.260.000:- 3.460.000:-
In fast.värde 1.900.000:- 2.020.000:-
Ut fast.värde 4.750.000:- 5.930.000:-
Vinst/förlust -410.000:- 450.000:-
Fig 6.9 Jämförelse mellan konventionella planens och samverkansplanens exploateringskal- 
kyler.
{
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kr dyrare i samverkansplanen i och med att stickvägarna till 
tunen har vändmöjligheter och eftersom antalet p-platser är 
fler. Att exploateringskosnaderna är så lika i de båda planerna 
innebär i praktiken att kostnaderna per tomt är 30% lägre i 
samverkansplanen, medan dess intäkter är ca 15% lägre per 
tomt (parhustomterna har ju ett lägre värde). Nominellt sett 
är intäkterna ca 1.200.000 kr större i samverkansplanen och 
vinsten nästan 900.000 kr större. Här kan också nämnas att 
samverkansplanen förutsätter samordnat byggande av såväl vägar 
och VA-ledning som enskilda serviser och tomtarbeten. Detta 
ökar ytterligare möjligheterna att hålla exploateringskostnaderna 
nere, men ingår inte i denna kalkyl.
6.8 Planjämförelse, lilla samverkansplanen - samverkansplanen
Vid jämförelsen mellan lilla samverkansplanen och samverkans­
planen ser man att kostnaden för en extra grundläggning samt 
omvandling av 11 friliggande hus till parhus, begränsar sig till 
ca 500.000 kr. Däremot ökar intäkterna med ca 1.200.000 kr. 
Detta innebär att för varje friliggande hus som byts mot parhus 
ökar vinsten i genomsnitt ca 50.000 kr. Om lilla samverkanspla­
nen visar att det finns vinster att göra på kostnadssidan, jäm­
fört med konventionell planering, så visar samverkansplanen att 
det finns vinster att göra på intäktssidan och att dessa kan ha 
stor betydelse för det totala utfallet.
L. SAMV. SAMV. PL
Vägkostnad 830.000:- 990.000:-
VA-kostnad 1.070.000:- 1.090.000:-
Grovpl. grundber. 880.000:- 1.160.000:-
Administration 150.000:- 220.000:-
Exploateringskostnad 2.930.000:- 3.460.000:-
In fast.värde 2.020.000:- 2.020.000:-
Ut fast.värde 4.750.000:- 5.930.000:-
Vinst/förlust -200.000:- 450.000:-
Fig 6.10 Jämförelse mellan lilla samverkansplanens och samverkansplanens exploaterings- 
kalkyler.
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6.9 Ekonomin för kommunen
I den konventionella planen är kommunens anläggningskostnader 
totalt ca 1.200.000 kr. Vi har antagit att planen totalt sett går 
jämnt upp för tomtägarna. Detta innebär en förlust för kom­
munen på ca 400.000 kr. Kommunens, intäkter via taxor och 
avgifter är då ca 800.000 kr. Dessa blir det dock ränteförluster 
på. Dels bebyggs inte alla tomter omgående och dels får kom­
munen ligga ute med pengar även innan de som bygger direkt 
debiteras. Om vi antar att pengarna återbetalas inom i genom­
snitt ett år, och om räntan sätts till 10%, följer att ränteför­
lusten är 80.000 kr. För den konventionella planen blir kommu­
nens förlust då 480.000 kr.
För samverkansplanen antas ingen subvention utgå, varför för­
lusten då blir 0 kr. Dessutom förutsätts exploateringssamfällig- 
heten stå för bygget av vägar och VA (och sedan ev överlämna 
dem till kommunen). Kommunen drabbas alltså inte heller av 
ränteförluster. Det är inte ens säkert att tomtägarna drabbas 
av ränteförluster i samverkansplanen, dels därför att alla tomter 
antas bebyggas direkt, och dels därför att entreprenörens räk­
ningar antas komma ungefär i samma skede som kommunens 
räkningar skulle ha kommit i en konventionell plan. Man kan 
också anta att ränteförlusterna överhuvudtaget är mindre i sam­
verkansplanen om byggandet sker på totalentreprenad med en 
samlad och kort byggperiod.
Generellt sett ger en större befolkning (50% fler familjer i sam­
verkansplanen) ett bättre skatteunderlag, men det är förutsatt 
att man inte råkar ut för tröskeleffekter, t ex krav på ny skola 
etc. Vi fördjupar oss inte mer i detta resonemang, men pekar 
ändå på möjligheter för kommunen att i exploateringsavtalet 
påverka t ex lägenhetsfördelning, för att påverka befolknings- 
sammansättningen efter kommunens behov.
De administrativa kostnaderna har antagits belasta de olika pla­
nerna lika. I samverkansplanen lär de dock vara större än i den 
kommunala planen i och med att planeringsarbetet kräver om­
fattande kontakter med tomtägarna. Att avgöra storleken på 
denna kostnad är i dag mycket svårt och även när projekt ge­
nomförts så man funnit formerna för samverkansplanering torde 
det vara svårt att bedöma merkostnaden för kommunala instan­
ser. Kommunen har dock så många andra vinster att göra med 
samverkansplanering att det kan vara rimligt att kommunen står 
för denna merkostnad. Detta sätt att räkna innebär då i denna 
jämförelse en kommunal förlust även i samverkansplanen, så 
att skillnaden mellan planerna blir mindre än de 480.000 kr som 
nämndes ovan. Dock är det principiellt möjligt för kommunen 
att genom exploateringsavtalet försäkra sig om en 0-kostnad 
vid den här typen av exploateringar.
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KAPITEL 7 FÖRDELNING AV KOSTNADER OCH INTÄKTER
I kapitel 6 behandlades bl a totalekonomin för den konventio­
nella planen och samverkansplanen. I detta kapitel redovisas 
hur planernas kostnader och intäkter fördelar sig på fastigheter­
na i planområdet.
Då befintlig lagstiftning tillämpas (på den konventionella planen) 
påverkas vinstfördelningen av fastigheternas ingångsvärde, ev 
markregleringslikvider samt fördelningen av exploateringskostna- 
der och byggrätter. Vid exploateringssamverkan (samverkanspla­
nen) styrs den ekonomiska fördelningen av fastigheternas andels- 
tal.
En fördelningsmässig jämförelse mellan den konventionella 
planen och samverkansplanen är inte helt rättvisande eftersom 
planerna inte uppvisar exakt samma totalekonomiska resultat. 
Den konventionella planen leder till en uppskattad förlust på 
ca 400.000 kr medan samverkansplanen ger en vinst på knappt 
500.000 kr. För att få en bättre uppfattning om enbart fördel- 
ningskonsekvenser av nuvarande lagregler och exploateringssam­
verkan jämförs därför även de olika vinstfördelningssystemen 
på de två planerna. Sammantaget redovisas således:
o konventionella planen/nuvarande fördelningsregler 
o samverkansplanen/fördelning enligt andelstal 
o konventionella planen/fördelning enligt andelstal 
o samverkansplanen/nuvarande fördelningsregler
7.1 Den konventionella planen - nuvarande fördelningsregler
Fastigheternas ingångsvärde på ca 1.9 miljoner kr innebär ett 
genomsnittligt värde på 100.000 kr/fastighet. Variationer i 
fastighetsvärdet förekommer men merparten av fastigheterna 
ligger i intervallet 90-110.000 kr.
Stadsplanen är i mycket stor utsträckning anpassad till den 
befintliga fastighetsindelningen. Det betyder att markregleringar 
och regleringslikvider i stort sett saknar betydelse ur vinstför­
del ningssynpunk t.
Planens exploateringskostnader kan delas upp i två poster, 
dels kostnader för gemensamma anläggningar (vägar och va) 
och administration samt dels kostnader för fastighetsanknutna 
anläggningar (grundberedning, serviser, ev skaftvägar mm). 
Av de totala exploateringskostnaderna på knappt 3.3 milj kr 
svarar dessa poster för 1.4 resp 1.9 milj kr.
90
Kostnader för gemensamma anläggningar har fördelats mellan 
fastigheterna på grundval j.av gatukostnadsbestämmelser och 
va-taxa i Botkyrka kommun . Beträffande va-kostnaderna inne­
bär detta att de beräknade kostnaderna har fördelats efter 
taxans principer. Om taxan tillämpats fullt ut skulle avgiftsut­
taget överstiga de uppskattade kostnaderna med ca 15 %. Per 
byggrätt skulle kostnaderna öka med drygt 4.000 kr. Administra­
tionskostnaderna har fördelats i proportion till antalet bygg­
rätter.
Dessa fördelningsprinciper leder till att en byggrätt får va-kost- 
nader i storleksordningen 30.000 kr, gatukostnader på ca 20.000 
kr samt kostnader för administration på 6.000 kr.
Storleken på fastigheternas enskilda kostnader för anläggningar 
på tomtmark varierar relativt kraftigt. Det beror bl a på att 
topografi och markbeskaffenhet växlar inom planområdet, vilket 
påverkar kostnader för grundberedning, va-serviser m m.
De totala intäkterna i form av byggrätter uppskattas till ca 
4.7 milj kr (190.000 kr/byggrätt). 13 av de 19 fastigheterna er­
håller en byggrätt medan resterande sex får två byggrätter.
Figur 7.1 på nästa sida visar hur kostnader (fastighetsvärde och 
exploateringskostnader) samt intäkter (byggrätter) fördelar sig 
mellan fastigheterna i planområdet. Figur 7.2 visar fastigheter­
nas nettoresultat av exploateringen. Det bör poängteras att det 
huvudsakliga syftet med figurerna inte är att redovisa exploate­
ringens absoluta effekt på resp fastighet. Viktigare är att stude­
ra relationerna mellan fastigheterna.
Av figur 7.2 framgår att exploateringens nettoförlust på ca 
400.000 kr fördelar sig mycket ojämnt mellan fastigheterna. 
Orsaken till den ojämna fördelningen kan sökas i flera faktorer. 
De fyra fastigheter som uppvisar bästa resultatet har samtliga 
tilldelats två byggrätter i planen. Möjligheten att exploatera 
två byggrätter är emellertid inte någon garanti för att uppnå 
ett bra resultat. De övriga två fastigheterna, som kan bebygga 
två tomter, åsamkas en förlust. Huvudsakligen beror detta på 
höga fastighetsanknutna exploateringskostnader (orsakade av 
främst topografi och skaftvägar).
För övriga fastigheter som redovisar en förlust gäller generellt 
att planen endast medger en byggrätt och att den befintliga 
bebyggelsen med stor sannolikhet skall rivas. För fastigheter 
med sämsta resultatet förstärks effekten av höga ingångsvärden 
och/eller höga exploateringskostnader.
1) Gatukostnadsbestämmelserna innebär att 75 % av kostnaden 
fördelas per byggrätt och 25 % fördelas per kvm tomtyta.
Va-taxan består av en fast del på 21.000 kr samt tillägg på 
12 kr/kvm tomtyta och 63 kr/kvm våningsyta.
KOSTNAD/
INTÄKT
(TKR)
400
300
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ABCDEFGHIJKLMNOPQRS FASTIGHET
Figur 7.1 Fördelning av kostnader {fastighetsvärde nedre vänstra stapeln och exploate- 
ringskostnader övre vänstra stapeln) och intäkter {värde av nya byggrätter, 
högra stapeln). Konventionella planen. Nuvarande fördelningsregler.
VINST/
FÖRLUST
(TKR)
100 ..
ABCDEFGHIJKLMNOPQRS FASTIGHET
Figur 7.2 Fördelningen av exploateringens nettoresultat. Konventionella planen. Nuva­
rande fördelningsregler.
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7.2 Samverkansplanen - fördelning enligt andelstal
Av kapitel 5 framgår att lagförslaget om exploateringssamver­
kan innehåller regler om vinstfördelning, där kärnan i regelsyste­
met är de andelstal som varje fastighet skall åsättas och som 
definierar hur stor andel fastigheterna har i exploateringsföreta- 
get. Lagförslaget menar att andelstalen skall spegla fastigheter­
nas lämplighet för exploateringsföretaget som helhet, dvs samt­
liga markanvändningsändamål i planen skall beaktas. Mer kon­
kret skall andelstalen bestämmas med hänsyn främst till fastig­
heternas areal.
Inom planområdet i Tullinge Parkhem skall de enskilda fastig­
heterna huvudsakligen användas för småhusbebyggelse. Vi har 
därför ansett det rimligt att låta markens lämplighet för den 
tilltänkta markanvändningen (byggnation och anläggande av an­
vändbara tomter) vara vägledande för andelstalen. På grund av 
bl a områdets topografi ger inte fastigheternas areal en helt 
rättvisande bild av markens användbarhet. Ett visst avsteg har 
därför gjorts från arealandelstalen. Detta har resulterat i en 
form av graderingsvärde för varje fastighet. Graderingsvärdet 
kan ses som ett exempel på hur andra faktorer än enbart areal­
en kan ges vikt vid andelstalssättningen. De negativa egenskaper 
som har fått påverka andelstalen är norrsluttning, branter, 
blockighet och berg i dagen medan södersluttning och plan mark 
har bedömts positivt. Eftersom vägens sträckning i stort sett 
är given har dessutom åtkomlig tomtyta mot vägen beaktats. 
Den yta av resp fastighet som har en negativ egenskap har fått 
värdet 0.95 och yta som har en positiv egenskap har givits vär­
det 1.05. Mark som består av två negativa egenskaper reduceras 
två gånger. Mark längs den enda möjliga vägsträckningen (på 
några meter när) har bedömts som extra värdefull. Mark på 
en bredd av 15 meter längs vägen har värderats två gånger sin 
egen längd om den ligger i nivå med vägen och inte är för 
brant. Resultatet av denna bedömning av fastigheternas lämplig­
het för bebyggelse redovisas i tabellen nedan. Som framgår där 
medför andelstal baserade på det framtagna graderingsvärdet 
relativt små avvikelser från arealandelstalen. Maximalt uppgår 
skillnaden till 10 %.
FASTIG- AREAL AREAL- GRADERINGS- VIKTAD ANDELSFÜR-
HET (KVM) ANDEL
(%)
FAKTOR ANDEL
(■o)
ÄNDRING 
( :)
A 1506 4.5 1.10 4.9 10
B 1879 5.6 0.91 5.1 -10
c 1567 4.7 0.99 4.6 - 2
D 1726 5.2 0.93 4.8 - 7
E 1806 5.4 0.97 5.2 - 4
F 2237 6.7 1.06 7.1 6
G 2201 6.6 1.05 6.9 4
H 2195 6.6 1.05 6.9 5
I 2260 6.8 1.00 6.7 - 1
J 1803 5.4 1.02 5.5 1
K 1700 5.1 1.09 5.5 8
L 1704 5.1 0.99 5.0 - 1
M 2000 6.0 0.97 5.8 - 3
N 2276 6.8 1.04 7.0 3
0 2434 7.3 1.01 7.3 1
P 2325 7.0 0.94 6.5 - 7
Q 1801 5.4 0.99 5.3 - 2
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Andelstalen i tabellen avser enbart fastigheter som bidrar med 
mark till exploateringsföretaget. I planområdet finns emellertid 
även två fastigheter som inte tilskjuter expioateringsbar mark 
(R och S). Det är två bebyggda fastigheter där bebyggelse och 
tomt skall kvarstå oförändrade efter exploatearingen. Enligt lag­
förslaget skall denna typ av fastigheter bidra till anläggnings­
kostnader i förhållande till den nytta de har av exploateringen. 
I planområdet i Tullinge Parkhem har båda dessa fastigheter 
nytta av det gemensamma väg- och va-nätet. En av fastigheter­
na har dessutom del i skaftväg inkl servisledning.
Uppskattningen av fastigheternas nytta har gjorts på ett enkelt 
sätt i detta fall. De gemensamma vägarna och va-anläggningar- 
na har samtliga byggrätter i planen ansetts ha lika stor nytta 
av. Det innebär att de två fastigheterna erlägger 1/37 vardera 
av dessa kostnader. För skaftväg och servis bekostar den ena 
fastigheten på motsvarande sätt 1/36 av denna typ av kostna­
der. För båda fastigheterna tillkommer dessutom kostnader för 
egna servisledningar på tomtmark.
Ett alternativ till den schablonartade uppskattningen av fastig­
heternas nytta av gemensamma vägar och va-anläggningar är 
att tillämpa principerna i kommunens avgiftsbestämmelser för 
gator och va. I detta fall skulle då kostnaderna för fastigheterna 
ha ökat med ca 10 %.
Med dessa grundläggande förutsättningar kan samverkansplanens 
uppskattade vinst på ca 450.000 kr fördelas på fastigheterna 
(figur 7.3). Redovisningen i figuren baseras på att samtliga 
markägare är villiga att delta i exploateringsföretaget. 1 annat 
fall aktualiseras inlösen äv fastigheter. Ägare till inlösta fastig­
heter kommer då inte att tillgodogöra sig någon del av planvins­
ten eftersom löseskillingen skall utgöra fastighetens marknads­
värde före exploateringen.
VINST
(TKR)
FASTIGHET
Figur 7.3 Fördelning av exploateringens nettoresultat. Samverkansplanen. Fördelning 
enligt andelstal. R och S deltar ej formellt i samverkan varför deras kost­
nader fördelas enligt nytta.
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Av figuren framgår att samtliga fastighetsägare beräknas få 
en vinst genom exploateringen och att denna vinst är relativt 
jämnt fördelad. Den genomsnittliga vinstnivån ligger på drygt 
20.000 kr och skillnaden mellan lägsta resp högsta vinst per 
fastighet uppgår till ca 15.000 kr. (exkl. R och S)
7.3 Den konventionella planen - jämförelse av fördelnings­
system
Den konventionella planen skulle i princip kunna genomföras 
med de ekonomiska fördelningsregler som ställs upp i lagförsla­
get om exploateringssamverkan. För de fastigheter som bidrar 
med exploateringsmark kommer då andelstalen att reglera den 
ekonomiska fördelningen i stället för lokaliseringen av byggrät­
ter, kommunala avgiftsbestämmelser och enskilda exploaterings- 
kostnader på tomtmark.
Vid vinstfördelningen med andelstal har de graderingsvärden som 
redovisades i avsnitt 7.2 använts. Kostnadsbidrag för gemensam­
ma vägar och va från de två fastigheter som inte tillför exploa­
teringen mark har beräknats med utgångspunkt från de kommu­
nala taxorna. Om kostnadsfördelningsnormen "en andel per bygg­
rätt" i stället tillämpats skulle detta inte innebära någon skill­
nad för den ena fastigheten. Den andra skulle däremot få sina 
kostnader sänkta med knappt 10.000 kr (beroende på att tomt­
ytan ligger över genomsnittet och därmed missgynnas av taxe- 
konstruktionerna).
Figur 7.4 och 7.5 på följande sida visar hur den konventionella 
planens uppskattade förlust på ca 400.000 kr fördelar sig på 
fastigheterna då befintliga regler resp principerna vid exploa­
teringssamverkan tillämpas. (Figur 7.4 är identisk med figur 
7.2).
VINST/
FÖRLUST
(TKR)
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ABCDEFGHIJKLMNOPQRS FASTIGHET
Figur 7.4 Fördelning av exploateringens nettoresultat. Konventionella planen. Nuvarande 
fördelningsregler.
VINST/
FÖRLUST
(TKR)
ABCDEFGHIJKLMNOPQRS FASTIGHET
Figur 7.5 Fördelning av exploateringens nettoresultat. Konventionella planen. Fördelning 
enligt andelstal. (Fördelning för R och S enl. nytta.)
Figurerna visar att vinstfördelningsregler enligt exploaterings­
samverkan leder till en mycket kraftig utjämning av exploate- 
ringsnettot mellan fastigheterna. Huvuddelen av fastigheterna 
får en beräknad förlust på i storleksordningen 20-30.000 kr. 
Jämfört med traditionella fördelningsregler sker betydande för­
ändringar i positiv eller negativ riktning för flera fastighetsäga­
re. Maximalt uppgår den ekonomiska skillnaden mellan fördel­
ningssystemen för en fastighet till ca 100.000 kr.
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7.4 Samverkansplanen - jämförelse av fördelningssystem
Samverkansplanen skulle teoretiskt kunna genomföras med be­
fintliga fördelningsregler. I praktiken är det dock knappast san­
nolikt att planen skulle utformats på det sätt som skett om 
dessa regler varit en förutsättning för den ekonomiska fördel­
ningen. En utgångspunkt för samverkansplanen har ju varit att 
ingen hänsyn behöver tas till befintlig fastighetsindelning med 
syfte att försöka åstadkomma ett bättre totalekonomiskt resul­
tat. Då dagens lagstiftning direkt appliceras på samverkanspla­
nen uppstår därför några mindre lämpliga konsekvenser.
Planens byggrätter fördelas mycket ojämnt mellan fastighe­
terna. Två fastigheter tilldelas över huvud taget inte nå­
gon byggrätt eftersom marken skall användas som grönom­
råde. (Inlösen av dessa fastigheter skulle således bli nöd­
vändig).
- Befintlig fastighetsindelning uppvisar mycket dålig överens­
stämmelse med förhållandena i den nya planen. Praktiska 
svårigheter med markregleringar blir därför mer omfattan­
de än normalt.
Eftersom omfattningen av marköverföringar blir betydande spe­
lar, förutom kommunala taxor, byggrätternas lokalisering m m, 
även markvärdenivån en viss roll för den ekonomiska fördelning­
en med befintlig lagstiftning. I området har värdet av tomtmark 
i den nya planen antagits vara ca 80 kr/kvm. Det motsvarar 
ett genomsnittligt värde baserat på fastigheternas ingångsvärde 
plus den beräknade planvinsten.
Vid vinstfördelning med andelstal gäller de förutsättningar som 
redovisades i avsnitt 7.2. Det innebär bl a att kostnadsbidrag 
från fastigheter, som inte bidrar med exploateringsmark (fastig­
heterna R och S), har tagits ut med hänsyn till att varje bygg­
rätt erlägger lika andel av gemensamma kostnader. Fördelning 
enligt kommunala taxor leder till ett något högre kostnadsuttag 
från dessa två fastigheter.
De följande figurerna visar hur samverkansplanens uppskattade 
vinst på ca 450.000 kr fördelar sig då traditionella fördelnings­
regler resp exploateringssamverkan tillämpas.
VINST/
FÖRLUST
(TKR)
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ABCDEFGHIJKLMNOPQRS FASTIGHET
Figur 7.6 Fördelning av exploateringens nettoresultat. Samverkansplanen. Nuvarande 
fördelningsregler.
VINST
(TKR)
FASTIGHET
Figur 7.7 Fördelning av exploateringens nettoresultat. Samverkansplanen. Fördelning 
enligt andelstal. (Fördelning för R och S enl. nytta.)
7 —G4
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Av figurerna framgår att reglerna vid exploateringssamverkan 
leder till en relativt jämn vinstfördelning. Om däremot befintli­
ga bestämmelser tillämpas är skillnaden i ekonomiskt utfall mel­
lan fastigheterna betydande. Man kan även notera att några 
fastigheter beräknas få en förlust - trots att planen totalt sett 
uppvisar ett positivt resultat.
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KAPITEL 8 SYNPUNKTER PÄ SAMVERKANSPLANERING
Fysisk planering i områden med splittrade ägoförhållanden 
är problematisk. Samverkan är en metod som kan innebära 
lösningen på en del av problemen. Det föregående kapitlen 
har huvudsakligen visat prov på hur samverkan innebär möjlig­
heter till andra mål för planeringen - miljömässigt ekonomiskt 
och i någon mån också socialt. Vilken roll samverkan kommer 
att spela i framtida fysisk planering beror dels på hur man 
värderar dessa möjliga mål som kan uppnås och dels på möjlig­
heten att verkligen planera för samverkan. Vårt projekt är 
naturligtvis för begränsat för att dra några slutsatser om vilken 
roll samverkan kommer att kunna spela i framtiden. Det har 
emellertid givit vissa erfarenheter av svårigheter och möjlig­
heter som kan föranleda några reflexioner.
I konventionell planering ligger planering och genomförande 
i stor utsträckning inom ramen för kommunala befogenheter. 
I samverkan däremot förutsättes också en aktivitet från andra 
parter och det innebär alltså en osäker faktor för planering. 
Denna skillnad kan i och för sig vara rent formell eftersom 
även konventionell planering innehåller osäkerheter och samver­
kan kan vara ett bättre sätt att hantera dessa. Frågan är 
i stället vilken karaktär dessa osäkerheter har: Kan svårigheter 
identifieras i förväg? Kan förutsättningarna påverkas för att 
undvika svårigheter? Vad ställer samverkansplaneringen för 
krav på kommunen för att fungera?
Om samverkan ställer stora och alltför speciella krav på förut­
sättningarna och på planförfattarens förmåga kommer den 
att vara av begränsat intresse som alternativ till konventionell 
planering om det inte också finns möjligheter att påverka 
dessa förutsättningar med de medel som står till kommunens 
förfogande.
8.1 Förutsättningar för samverkan
De faktorer som är av betydelse för möjligheterna till planering 
och genomförande genom samverkan kan sorteras i tre grupper: 
Intresseförhållanden, fysiska möjligheter och kommunal planering.
Intresseförhållanden: Graden av enighet eller motsättning
kring områdets framtida användning är en central förutsättning 
för samverkan. Viktigt är att det finns en dominerande vilja 
till förändring. Även yttre intressen är betydelsefulla - nämligen 
om det finns en allmän efterfrågan på mark, bostäder eller lo­
kaler i området samt om det finns allmänna synpunkter på vad 
som är angeläget med hänsyn till bebyggelseutvecklingen. En 
aspekt av intresseförhållandena är också i vilken utsträckning
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parterna har resurser och förmåga att aktivt driva sina intressen 
i en planeringsprocess.
Fysiska möjligheter: Möjligheten att samverka är beroende
av om det finns fysiska möjligheter att lösa problem och till­
godose intressen inom samverkansområdet. Särskilt gynnsamt 
är det när goda lösningar inte kan uppnås inom ramen för 
den befintliga fastighetsstrukturen. De fysiska förhållandena 
är härvid en given förutsättning men däremot är de planmässiga 
och intressemässiga målen i högsta grad anpassbara. Det som 
är intressant är relationen mellan dessa.
Kommunal planering: Kommunen kan påverka förutsättning­
arna för samverkan på flera sätt. Dels ska kommunen bestämma 
om och när exploateringssamverkan får komma till stånd. Dels 
ska kommunen bestämma avgränsningen av samverkansområden 
på planmässiga grunder. De planmässiga målen har stor betydelse 
för möjligheterna till samverkan genom att påverka möjligheter­
na till lösningar inom eller utom ramen för den befintliga 
fastighetsstrukturen. Detta kan ses som en del av planmono­
polets innebörd vid samverkansplanering. Den förbättrade möjlig­
heten att teckna exploateringsavtal innebär också en möjlighet 
att anpassa förutsättningarna att få samverkan till stånd. Den 
kommunala planeringen i sig kan göras till en aktiv motor 
för den process som ska äga rum bland övriga sakägare för 
att fullfölja sin del av uppgiften.
Kommunen har naturligtvis också möjlighet att gå utanför 
sin egentliga roll t ex genom att köpa in sig som markägare. 
Påverkansmöjligheterna av sådana köp bör ha större möjligheter 
att få strategisk betydelse vid samverkan än vid konventionell 
planering eftersom man där kan genomföra förändringar via 
en majoritet av markägare utan att behärska hela markområdet 
i fråga.
8.2 Erfarenheter från försöksområdet
I vilken mån var förutsättningarna i försöksprojektet gynnsamma 
respektive ogynnsamma för samverkan och i vilken mån skulle 
kommunen kunna påverka dem med de medel den förfogar 
över?
INTRESSEFÖRHÄLLANDEN. Intresseförhållandena i försöks­
området innehöll - som framgår av avsnitt 3.4 - både motsätt­
ningar i förhållande till planeringen och olika motiv och problem 
bakom den vilja till förändring som kunde vara drivkraften 
för planeringen. I det avseende torde området kunna represente­
ra en ganska normal förutsättning i äldre villa och fritidshusom-
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råden. Befolkningsstrukturen var en ogynnsam faktor där en 
stor andel tomtägare med hög ålder innebar ett relativt svagt 
intresse för att planera stora förändringar för framtiden. Splitt­
ringen var emellertid inte större än att ett genomförande 
av samverkansplanen syntes möjlig med stöd av lagen om explo­
ateringssamverkan (men troligen inte utan denna).
Genom beslutet i kommunen av 84 04 11 att lösa VA-frågan 
separat ändrades radikalt förutsättningarna att genomföra sam­
verkansplanen. En stor del av förändringsviljan - som utgick 
från de permanentboendes VA-problem - eliminerades därmed 
vilket på ett avgörande sätt försvagade den möjliga drivkraften 
för en ny plan. Ny "lätt" kommunalteknik är ett exempel på 
att den tekniska utvecklingen leder bort från beroendet av 
lokala fysiska omgivningsfaktorer. Enbart ekonomiseringen av 
VA-systemen blir i mindre utsträckning anledning till förtätning. 
Utvecklingen ger alltså mindre anledning till planmässiga lösnin­
gar på tekniska problem och minskar alltså behovet av såväl 
samverkan som konventionell planering.
Planeringsambitionerna måste alltid anpassas till de möjligheter 
som planeringsmetoderna erbjuder. En hög gatustandard har varit 
en ambition som kommuner normalt har kunnat genomföra vid 
förnyelseplanering i äldre villa och fritidshusbebyggelse. I dagens 
ekonomiska klimat ser det ut att bli svårare att behålla denna 
ambition vid konventionell planering därför att de som redan 
bor i ett område ofta finner det ekonomiskt betungande och 
att det egentligen är ett behov som uppstår på grund av till­
skottet av ny bebyggelse och därför egentligen inte är ett prob­
lem för de i området redan boende. Däremot visar vårt exemel 
att det torde gå bättre att upprätthålla ambitionerna vid sam­
verkan. Samverkan innebär en möjlighet till en ny avvägning 
mellan vad som är möjligt och önskvärt genom att man kan 
planera och skapa den ekonomi som behövs inom ramen för en 
god miljö. Men detta bygger på en förutsättning - nämligen en 
allmän efterfrågan på bostäder eller lokaler i området som kan 
ge ett tillskott av kapital genom förtätning. Om denna möjlighet 
saknas blir naturligtvis argumenten starkare för att gå in för 
minimilösningar av typ lätt kommunalteknik.
Genom sitt planmonopol har kommunen möjlighet att i stor ut­
sträckning utforma det handlingsutrymme som tomtägarna har 
att tillgå. Den ursprungliga försökssituationen var i det avseen­
det gynnsam för planering. Genom VA-föreläggandet från läns­
styrelsen hade kommunen ett yttre tvång att planera inom en 
viss tidsram. Därigenom ställdes tomtägarna inför en enkel pla­
neringssituation att anpassa sig till. Denna fördel bortföll emel­
lertid när planeringen började omprövas. Då blev också förtroen­
det för planeringen rubbat och framtidsperpektiven osäkra, vilket 
gjorde det vanskligt för tomtägarna att bestämma sina privata 
avsikter och planera därefter.
Att försöksprojektet innehöll alternativen att få en konventionell
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plan eller en samverkansplan var en förutsättning som i sig 
på ett särskilt sätt påverkade förutsättningarna att samverka. 
Altenativa planeringssätt skapar motsättningar och ställer stora 
krav på att samverkansplanen i de flesta avseenden ska över­
träffa den konventionella planen därför att samverkan ställer 
större krav på enighet än konventionell planering. (I försökspro­
jektet var kravet på enighet än större eftersom avsaknaden 
av lagen innebar krav på fullständig enighet.) Om samverkan 
kan vara ett sätt att uppnå vissa planmässiga mål är det helt 
olämpligt att ställa konventionell planering i utsikt som alterna-
Samverkansmetoden ger i sig en ny "incitamentsstuktur" för 
tomtägarna. De får ett större intresse för att lösa gemensamma 
problem. I konventionell planering är utnyttjandet av den egna 
marken mera utslagsgivande ekonomiskt - och därmed intressan­
tare - än totalekonomin i planen. 1 samverkan är den egna
marken intressant främst som bostadsmiljö medan strikt ekono­
miska intressen sammanfaller i planens totalekonomi. Denna 
skillnad bör i sig innebära spontant annorlunda planutformning
än vid konventionell planering. Det kan finnas fall där detta
är till fördel ur den allmänna bebyggelseutvecklingens synpunkt. 
För att bevara miljömässigt värdefulla bebyggelseavsnitt kan 
det vara ett sätt att ta bort det ekonomiska incitamentet 
att vilja förtäta genom avstyckning på egen tomt.
De ekonomiska villkoren för samverkan påverkar också intresse­
förhållandena. Att äga en tomt kan för många innebära en 
ganska odefinierad reservtillgång eller möjlighet. För att få 
dessa intresserade är det viktigt att de får möjlighet att reali­
sera ett rimligt marknadsvärde. Nyblivna tomtägare är naturligt­
vis extra känsliga för hur värdenivån påverkas genom plane­
ringen. Om värdet av en fastighet vid samverkan inte når
upp till det pris den betingar på fritidsfastighetsmarknaden 
kan intressena i området splittras, vilket det finns ett exempel 
på i försöksområdet.
I försöksprojektet har vi utgått från att samma villkor ska 
gälla som vid konventionell planering. Men detta är ingalunda 
givet. Vid normal tillämpning är det öppet att komma överens 
om något annat i exploateringsavtal. Det finns alltså en viss
möjlighet att avstämma villkoren så att man uppnår enighet. 
Men detta kan innebära att villkoren kan variera mellan områ­
den beroende på hur intressesammansättningen råkar vara. 
Här kan tyckas att en princip - helst knuten till de uppoffringar 
som tomtägarna får göra genom planen - av rättviseskäl borde 
etableras.
Ytterligare ett sätt att påverka intresseförhållandena vid sam­
verkan är att ta hänsyn till dessa vid områdesavgränsningen.
Det finns en viss möjlighet ett dra gränsen så att man inom
området får en önskad sammansättning på intressena. Möjlig­
heterna med detta begränsas emellertid av andra krav som ställs
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på indelningen av området. En aspekt på storleken av områ­
det som vi lade en viss vikt vid i försöksprojektet och som tro­
ligen ofta brukar spela en roll vid indelning i planetapper är 
den pedagogiska och arbetsmässiga synpunkten på gruppstorlek. 
En liten tomtägargrupp har naturligtvis många fördelar i fråga 
om inbördes kommunikation mm. Men vid större grupper får 
man större resurser och med större sannolikhet några tomtägare 
som har större engagemang i planeringen. Detta kan nog i 
många fall vara mer betydelsefullt.
DE FYSISKA MÖJLIGHETERNA. En viktig aspekt på avgräns- 
ningen av samverkansområden blir att ta hänsyn till möjligheter 
att lösa planeringsproblem inom respektive område.
I försöksprojektet var den befintliga tomtstrukturens dåliga 
anpassning till terrängen en av de gynnsamma förutättningarna 
för samverkan. Genom att strukturen var ett hinder för goda 
planlösningar var fördelen med samverkan i förhållande till 
konventionell planering här uppenbar. Det fanns fördelar att 
hämta ur en radikal omstrukturering som svårligen hade va­
rit möjlig utan samverkan. Men det gynnsamma i detta var 
emellertid begränsat till några få tomtägare - de som hade 
särskilt svårutnyttjade tomter. De insåg också lätt det fördel­
aktiga i att samverka. Andra tomter hade en nyckelroll för 
möjligheterna till bättre planutformning utan att själva vara 
olämpliga att utnyttja i en konventionell plan. Ägarna till 
dessa har därför inte något genuint eget intresse av att man 
väljer samverkan som planeringsmetod. Beroende på svårigheter­
na att hitta alternativa sätt att utforma planen blir sådana 
tomter strategiska. Intressena och inställningen hos ägarna 
till dessa kan ha stor betydelse. I försöksområdet var situationen 
gynnsam så till vida att intressena hos ägarna till dessa strate­
giska tomter inte utgjorde något hinder för planutformningen.
I de fall där den befintliga strukturen står i vägen för de 
bästa lösningarna är det alltså inte säkert att detta innebär 
att det behöver finnas en allmän intressegemenskap kring de 
genomgripande förändringar som kan vara lämpliga. En gynnsam 
förutsättning som är vanlig vid förnyelse av äldre villa- och 
fritidshusområden är att en inte obetydlig andel av tomtägarna 
för egen del är ointresserade av att bosätta sig i området. 
Därigenom underlättas möjligheten att tillgodose de önskemål 
som finns hos den andel som ska ha tilldelning av byggrätter. 
Även om andelen tomtägare som stannar kvar i området ökar 
något vid samverkansplanering torde det t ex inte behöva bli 
någon större konkurrens ens om de bästa lägena i planen. Det 
torde ofta gå att både ta hänsyn till utrymmeskrävande önske­
mål hos de kvarvarande tomtägarna och utforma tillskotts- 
bebyggelsen med hög kvalitet.
104
8.3 Om kommunal samverkansplanering.
För att åstadkomma optimala lösningar på komplicerade problem 
- typ planering vid splittrade ägoförhållanden - måste man dels 
kunna skaffa sig överblick över problemet som helhet och inte 
bara se det från vissa aspekter och dels måste det finnas medel 
att realisera de möjligheter som då kan upptäckas. Samverkan 
är av° allt att döma ett användbart sådant medel - något som 
kan råda bot på en brist i konventionell planering. Men frågan 
om överblicken och handhavandet av detta medel löser sig inte 
av sig själv.
Begreppet samverkan mellan fastighetsägare manar nog främst 
fram bilden av lokala initiativ från fastighetsägare som ser möj­
ligheten att tillsammans lösa gemensamma problem kanske med 
mindre medverkan av kommunen. Säkert kommer också samver­
kan att kunna uppträda i många olika skepnader, men som vi 
ser det är samverkan i mycket en möjlighet för den kommunala 
planeringen. Även om fastighetsägare själva kan skaffa sig den 
nödvändiga överblicken över problemet i många fall så är det 
främst kommunen som har förutsättningar att förena denna med 
både professionellt kunnande i fråga om miljögestaltning och 
dessutom har ett ansvar för den allmänna bebyggelseutveck­
lingen. För att samverkan ska kunna användas till något mer 
än tillfälligt strödda punktinsatser krävs att kommunen tar an­
svar för att det nya planerings- och genomförandeinstrumentet 
handhas med blick för möjligheterna och ansvar både för närmil­
jön och de större sammanhangen.
Kommunala beslut utgör en viktig del av den miljö som samver­
kan ska utvecklas i. Kommunen har många medel att påverka 
förutsättningarna för samverkan och det är viktigt att använda 
dessa på ett samordnat sätt så att den möjliga drivkraft för 
planeringen som finns i tomtägarnas olika problem och önskemål 
kanaliseras i önskvärda banor. Men det viktigaste åtagandet från 
kommunens sida måste vara att initiera understödja och troligen 
också organisera själva planarbetet i dialog med tomtägarna. 
Detta kan innebära ett mer långtgående engagemang än vid 
normal planering - dvs att det kan bli ett mer detaljerat arbete 
och som kan komma att sträcka sig längre in i genomförandet 
än normalt hittills.
Trots stora potentiella möjligheter att samverka kommer för­
modligen användningen av samverkan i planeringen - och där­
med förverkligandet av planeringsmål som kan bedömas som 
angelägna för bebyggelseutvecklingen - att till stor del bero 
på om kommunen tar en aktiv del i samverkansprocessen eller 
inte. Försöksprojektet gav prov på potentiella möjligheter som 
avsevärt skilde sig från från det troliga resultatet av konven­
tionell planering. Att dessa möjligheter kan bedömas som önsk­
värda ur såväl allmänna som privata synpunkter framgår av 
de föregående kapitlen. Men det gav också exempel på att
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FIGUR 8:1 EXEMPEL PA PLANERINGSPROBLEM DÄR OM-
radesavgränsningen skulle ha betydelse för möj­
ligheten TILL LÖSNING GENOM SAMVERKAN.
m Befintlig byggnad
□ Illustrerad byggnad
I ett till försöksområdet gränsande planområde fanns en målsätt­
ning beträffande miljökaraktären: Stadsdelen består av ett 
antal bergshöjder med mellanliggande dalstråk. Huvudvägarna 
följer dessa dalar. Husen ligger ofta i bergskanten med ganska 
djupa trädgårdar framför sig mot vägen. Detta ger en särskild 
prägel åt området som ansågs värd att bevara. I detaljplanerna 
skulle eftersträvas att undvika att en zon av ny bebyggelse 
av en helt annan karaktär än den gamla skulle växa upp framför 
den gamla. Vad man ser från gatan skulle vara huvudaspekten. 
Ovanstående planskiss från kommunen har visserligen ovanligt 
djup förgårdsmark men innebär ändå en ganska stor förändring 
av karaktären. Tomtstorlekarna längs gatan är i de flesta fall 
nära minimum. Jämför karaktären på bilden t.v.! Exemplet 
får illustrera hur stort utrymmet kan vara för sådana ambitioner 
under nuvarande betingelser beträffande genomförandemetod 
och planeringsförutsättningar.
I samverkan skulle man kunna ställa målsättningen att bevara 
karaktären högre, men då skulle man också behöva ett större 
planområde med möjligheter till högre förtätning på annnat 
håll för att få motsvarande planekonomi. Här skulle 1 så fall 
målsättningen för planeringen behöva avstämmas förutsättningar­
na för samverkan.
Källa: Tullinge Parkhem: Områdesplan - Förslag dec 81
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dessa möjligheter (troligen) inte utnyttjas: Befolkningsstruk­
turen var nämligen en ogynnsam faktor för att samverkan 
spontant skulle kunna uppstå och bedrivas. Det var en stor 
andel tomtägare med relativt hög ålder och därmed svagt 
intresse att planera stora långsiktiga förändringar för framtiden. 
Ogynnsam var också intressesplittringen i området, dvs att 
fritidsanvändningen inte hade spelat ut sin roll. Möjligheten 
till stark samhörighet kring ett gemensamt mål var därför 
begränsad. Och liten var den grupp som skulle kunna arbeta 
aktivt för planeringen. Det skulle ställa ganska stora krav 
på dessa att själva ta på sig rollen som den drivande kraften 
i planeringen. Det är mycket troligt att liknande möjligheter 
skulle kunna passera outnyttjade och tom oupptäckta i normal 
planering. Kommunen - den part som ansvarar för en önskvärd 
bebyggelseutveckling - bör vara den som också har ansvaret 
att se möjligheterna, initiera och driva samverkansplaneringen 
genom egna tjänstemän eller via konsulter.
ÖVERSIKTLIG PLANERING. Stabila yttre villkor är en 
viktig förutsättning för tomtägarnas egen långsiktiga planering 
som grupp och som individer. Därför bör dessa villkor givetvis 
ligga fast under detaljplaneringen. Vill man använda samverkan 
för att uppnå syften i fråga om en önskvärd bebyggelseutveck­
ling bör man inleda dialogen med tomtägarna redan på över- 
siktsplanestadiet så att planförfattaren redan där får en viss 
kännedom om tomtägarna och deras avsikter. Därigenom kan 
man använda villkoren för samverkan samt områdesindelningen 
på ett medvetet sätt för att uppnå realistiskt anpassade mål 
för planutformningen.
Möjligheten till ambitiösa mål i planeringen är naturligtvis 
ett ändamål med samverkan. Anpassningen av målen bör ju 
därför inte ses som ett medel bland andra att möjliggöra sam­
verkan.
Till en viss del sammanfaller enskilda och allmänna målsätt­
ningar om en bättre miljö. Att komma till samförstånd om 
detta är en pedagogisk uppgift i dialogen mellan planförfattare 
och tomtägare där säkert båda parter kan ha lärdomar att 
hämta. Förutsättningar för en givande kommunikation finns 
när också möjligheterna till praktiska lösningar är stora.
Många allmänna målsättningar kan å andra sidan vara belastande 
för ett område - det kan gälla utrymmesbehov för allmänna 
ändamål som är angelägna i ett större sammanhang. Här kan 
framför allt indelningen i samverkansområden vara ett medel 
skapa möjligheter att lösa de problem som åläggs ett område.
Att klarlägga möjligheterna att samverka innebär att man bör 
göra en analys av vilka intressen som finns hos tomtägarna i 
princip på det sätt som redovisats i avsnitt 3.4. Hur detaljerad 
den behöver göras måste ses i relation till möjligheterna att 
lösa eventuella motsättningar inom en plan för det aktuella om-
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rådet. I försöksområdet kan man t ex konstatera att de tomt­
ägare som ska bo kvar eller bosätta sig i området inte är fler 
än att det finns ett stort utrymme att tillgodose deras person­
liga önskemål om miljöutformning. Med hjälp av lagen om explo­
ateringssamverkan är det mycket troligt att ett genomförande 
är möjligt under förutsättning att kommunen vore inriktad på 
det. För tillämpningen av samverkan som planeringsmetod är 
det viktigt att kunna göra en sådan bedömning på ett tidigt 
stadium för att kunna göra de rätta bedömningarna för översikt­
lig planering - inte minst att redan där ta vara på de möjlig­
heter som samverkan medför. Kommunen har också möjligheter 
att påverka situationen för att förbättra förutsättningarna för 
samverkan. Om bedömningen i fråga görs på ett tidigt stadium 
hinner visserligen förhållandena att ändras, men det finns å 
andra sidan möjligheter att bedöma riktningen på dessa troliga 
förändringar. En viss osäkerhet behöver inte minska värdet av 
den. Olika planeringssituationer kan nog skilja sig betydligt när 
det gäller kravet på undersökning för att skapa en sådan bild 
av läget.
Det måste understrykas att det är dessa tidiga uppgifter som 
bestämmer mycket av vad man kan vinna genom samverkan och 
att det kräver en kreativ insats. Figur 8.1 visar ett exempel 
på en målsättning som borde kunnat fullföljas på ett konsekvent 
sätt genom samverkan med en annan områdesindelning (om det 
också ansetts tillräckligt betydelsefullt).
DETALJPLANERING. Den större friheten i förhållande 
till befintliga förhållanden som samverkan möjliggör förutsätter 
också att planförfattaren tränger desto djupare in i förutsätt­
ningarna på platsen. Arbetet kompliceras av att ha många
avnämare - normalt utan erfarenhet som beställare av pla­
ner och byggnader - som ska grunda sina beslut i huvudsak
på planförfattarens arbete och vilka i sin tur ska vara underlag 
för planutformningen. Det ställer krav på en effektiv arbets­
metod för att inte arbetsinsatserna ska svälla ut onödigtvis 
men det ger samtidigt utrymme för en lyhördhet för olika 
synpunkter och nyanser i området. Samtidigt är det faktiskt 
rimligt att lägga ner mera arbete på planutfomningen än som 
normalt är fallet om nu samverkan gör det möjligt att genom 
planutformningen lösa väsentliga problem och åstadkomma 
en god miljö. Frågan är emellertid hur ett sådant merarbete 
ska finansieras.
Man måste alltså inrikta planarbetet mycket efter tomtägarnas 
behov. För en tomtägare kan det vara komplicerat att ta ställ­
ning till hur han ska agera i en viss planeringssituation. Många 
personliga och yttre förhållanden påverkar frågan om hur man 
vill bo. Osäkerheter och små marginaler präglar ibland situatio­
nen. Beslutsamheten måste mogna fram och kan inte alltid 
forceras. Kravet på åskådlig redovisning blir naturligtvis större 
än normalt. För att få en effektiv dialog som inte blir onödigt
108
tidsödande är det viktigt att redovisa de viktiga konsekvenserna 
parallellt med förslagen till utformning. Det är därför fördelak­
tigt att kunna arbeta samtidigt med planskissning, kostnadsbe- 
dömningar och fördelningseffekter så att man kan ge tomtägarna 
en komplett bild av hur det kommer att se ut och vad det 
innebär för deras privata ekonomi.
Tomtägarna kan många gånger ha goda skäl för att hålla olika 
alternativ öppna. Man bör därför inte i onödan framtvinga 
ställningstaganden när man kan arbeta med olika alternativ. 
Att bosätta sig eller sälja sin tomt är exempel på alternativ 
som kan stå öppna även om man beslutar sig för att delta 
i samverkan. En annan sak att tänka på är tomtägarnas begrän­
sade möjligheter att ta risker. Möjligheterna med samverkan 
torde i många fall bero på om kommunen kan stå som garant. 
Kommunen kan bättre bedöma riskerna och även jämna ut 
risktagandet mellan olika samverkansområden.
För att komma till det bästa möjliga resultatet av planeringen 
är det viktigt att skapa ett konstruktivt förhållande mellan 
parterna. Vid konventionell planering där kontakterna är mindre 
mellan tomtägare och kommunen kan dessa ibland präglas myc­
ket av motsättningarna. En öppenhet och en klart visad avsikt 
att så långt möjligt tillgodose tomtägarnas önskemål är bra. 
I försöksprojektet var vår oberoende ställning en fördel. I nor­
mal tillämpning blir det ett problem att för kommunen att 
både vara förtroendeman och motpart. Det bör man emellertid 
kunna lösa genom att formulera planförfattarens uppdrag på 
ett lämpligt sätt.
Anledningen att aktivera tomtägarna är främst att ett möjligt 
brukarinflytande och engagemang kan medföra positiva effekter 
för den färdiga miljön både fysiskt och socialt. Behovet av 
sådant engagemang minskar naturligtvis om kommunen tar 
större ansvar. Men då får man också se den spontana aktiver­
ingen av människor som den positiva sidan av det organiserade 
samhällslivets tillkortakommande.
Att bedriva samverkansplanering kan alltså för kommunens del 
innebära en utvidgning av arbetsuppgifterna, men totalt sett 
är det mera att betrakta som en omorganisation av arbetsupp­
gifter som ändå måste göras. Man kan se det som ett systemfel 
i den konventionella tillblivelseprocessen att dessa uppgifter 
splittras upp på olika händer på ett sätt som det färdiga resul­
tatet blir lidande av. Vissa uppgifter görs ofta dilettantiskt - 
t ex anpassningen av hus till terräng - men bara det faktum 
att ansvaret för utformningen delas upp så starkt mellan olika 
skeden och mellan olika fastigheter inverkar menligt på helheten 
även när dessa olika uppgifter utförs av yrkesfolk. Att samordna 
arbetet genom kommunens försorg bör därför inte innebära att 
kommunen ska stå för större del av kostnaderna än vid konven­
tionell planering. Om kommunen förskotterar resurserna kan de 
sedan tas ut av parterna via exploateringsavtal. Kommunen bör
109
dock stå för riskerna att planeringen hakar upp sig och inte 
kommer till genomförande. Detta kan ske via utjämning av pla- 
neringskostnaderna mellan områden inom kommunen. Höga kost­
nader p g a svåra förutsättningar behöver då inte heller drabba 
något enskilt område.
En okunnig beställare tenderar att vara alltför restriktiv med 
kostnaderna i det skede då slutresultatet mest kan påverkas 
- nämligen planerings- och projekteringsskedet. Kommunen till­
sammans med tomtägarna bör ha förutsättningar att spela rollen 
som beställare av bostadsmiljö på ett bra sätt. Kommunen kan 
tillhandahålla sakkunskap och tomtägarna har det genuina intres­
set för en god miljö. Genom en konstruktion med kostnadsut­
jämning behöver man inte heller ge avkall på kvalitetskravet 
i enskilda svåra fall. En tomtägare behöver då inte själv ta ini­
tiativet att anlita sakkunnig hjälp för att välja typ av hus och 
placera det på tomten utan har automatiskt tillgång till sådan 
och sparar ingenting på att inte utnyttja den tillräckligt. Där­
igenom skapas alltå förutsättningen för att arbetet att utforma 
den yttre bostadsmiljön hålls samman till en möjlig uppgift som 
kan lösas på ett yrkesmässigt och kvalificerat sätt. Att just 
det lilla området med sina invånare och lokala egenheter kan 
bli den centrala utformningsuppgiften väl förberedd i översiktlig 
planering och med möjligheter att följa upp intensioner i bygg- 
nadsutformningen i den utsträckning som det behövs vore otvi­
velaktigt ett stort framsteg.
Om man vid samverkan skulle satsa mera på planering och pro­
jektering än normalt vid konventionell planering finns också möj­
lighet att finansiera detta genom att planera exploaterings- 
ekonomin med hänsyn till detta genom att beräkna en viss (an­
tagligen obetydlig) extra förtätning för att täcka kostnaderna. 
Den extra belastning miljömässigt som detta kan innebära vägs 
nog mer än väl upp av det utbyte man kan få av ett noggran­
nare arbete.
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KAPITEL 9 SAMMANFATTANDE KOMMENTARER
Försöksområdet
Det valda försöksområdet visar tydliga exempel på svårigheter 
ur planutformningssynpunkt vid konventionell planering. (De eko­
nomiska problemen framgår av kapitel 5-7.) Förutsättningen att 
samtliga tomter bör få minst en byggrätt har framtvingat bygg- 
nadslägen som är kostsamma att bebygga, som i vissa fall ger 
stora ingrepp i naturen och som är svåra att nå. Antalet bygg­
rätter har inte kunnat ökas med mer än knappt 30%. Det kan 
också konstateras att de konventionella planeringsmetoderna i 
Tullinge Parkhem givit planer som ansetts dyra både för kom­
munen och för tomtägarna. På grund av tveksamheterna kring 
ekonomin har man därför beslutat sig för att i första hand en­
dast lösa de sanitära problemen på enklast möjliga sätt. Samver- 
kansplanering skulle förmodligen kunna utgöra ett intressant pla- 
neringsalternativ i denna stadsdel.
Arbetet med tomtägarna
Inventeringen och samtalsrundorna gav en bild av de grundläg­
gande intressena i området. Dessa kan härledas ur tomtägarnas 
sociala- och boendeförhållanden, de faser i livscykeln de befin­
ner sig i, resurser och förhållande till området mm. Den aktu­
ella situationen erbjuder vissa mer eller mindre sannolika fram- 
tidsalternativ för området. Denna alternativstruktur formas 
dels av överordnade förhållanden t ex bostadsmarknaden. Dels 
- och i mycket hög grad - formas den genom den kommunala 
planeringen. I utgångsläget var intressekonflikten mellan fritids­
användningen och permanentningen löst i översiktsplanen. När 
tidplanen och inriktningen från denna började ifrågasättas av 
kommunen själv påverkade detta alternativstrukturen. Detta 
påverkade intresseförhållandena kring de olika utvecklingsmöjlig­
heter man då kunde föreställa sig. Instabilitet och oklarhet 
i detta avseende är en dålig jordmån för en enighet och hand­
lingsberedskap inom ett område där det i likhet med försöks­
området finns grundläggande intressemotsättningar.
I samverkan får tomtägarna ett mer gemensamt perspektiv 
på planeringen än vid konventionell planering. I samtalen blev 
det på många sätt klart för dem att planeringsfrågorna inte 
främst är frågor mellan de enskilda tomtägarna och kommunen 
utan i stor utsträckning gäller inbördes relationer mellan tomt­
ägarna. Där man ibland kunde uttrycka en orubblig inställning 
gentemot kommunen kunde man uppvisa en beredvillighet att 
kompromissa när man såg det som en intressekonflikt inbördes 
mellan tomtägarna. Man visade alltså en viss lyhördhet för 
varandras intressen. Vi fick emellertid inte tillfälle att se 
hur långt denna räcker vid ett verkligt genomförande, men 
det förefaller som den "medlarroll" som beskrivs i avsnitt 3.2 
ger goda arbetsmöjligheter.
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Arbetssättet med individuella samtal är tidskrävande men fram­
står ändå som ändamålsenligt. Tomtägarnas enskilda förhållanden 
och önskemål kan knappast formuleras eller förmedlas av andra 
om man vill göra en optimal plan i förhållande till dessa. 
För att ta vara på den pedagogiska möjligheten i samverkans- 
planeringen måste tomtägarnas synpunkter kunna utvecklas 
genom det direkta mötet med planförfattaren.
Effekter av fördelningsregler vid exploateringssamverkan
Den ekonomiska regleringen vid exploateringssamverkan innebär 
att exploateringens ekonomiska resultat skall fördelas mellan fas­
tighetsägarna med utgångspunkt från fastigheternas ursprungliga 
areal. I befintlig lagstiftning påverkas markägarnas ekonomiska 
situation i hög grad av hur deras fastigheter kan utnyttjas i den 
nya planen. Dessa skillnader i regelsystemen får givetvis betydel­
se för den ekonomiska fördelningen. Resultaten från denna under­
sökning visar också att fördelningsreglerna har effekter på plan­
utformning och planens totalekonomi.
När det gäller planutformningen kan de principiella fördelarna 
vid samverkansplanering sammanfattas i tre punkter:
* Högre förtätning i vissa delar av planen kan användas för att 
främja gemensamma mål.
* Som en följd av detta kan annan mark ges ett lågt utnyttjan­
de - t ex som grönyta. Ändamål som ekonomiskt brukar väga 
lätt men som är betydelsefulla i större sammanhang kan därför 
lättare beredas plats vid samverkan.
* Värden som förstörs vid förändrad markanvändning är en ge­
mensam exploateringskostnad. Detta ger större möjligheter att 
göra just de ingrepp i det befintliga som leder till ett bättre 
resultat och därför kan vara till fromma både för den enskilde 
och för det gemensamma.
Denna frihet kan utnyttjas till att utvinna miljömässiga kvalite­
ter. Dessa kvaliteter kan både tillfredsställa enskilda, gemensam­
ma och allmänna önskemål. Exempel på kvaliteter från försöks­
projektet som kunde ha varit allmänna målsättningar är land­
skapskaraktären, en viss blandning av bostadstyper etc. Gemen­
samma och enskilda intressen kunde vara att marknadsanpassa 
formen på den förtätning som ska tillföra området nytt kapital 
i ett läge där efterfrågan på byggklara tomter är vikande.
Samverkansplaneringen ger större möjligheter att tillgodose de 
personliga önskemålen från enskilda tomtägare. Tomtägarna be­
höver inte vara bundna till sina ursprungstomter utan hela om­
rådets resurser står till förfogande. När det gäller att planera 
flergenerationsboende kan detta utnyttjas till en närhet mellan 
föräldrar och vuxna barn så att man samtidigt får ett självstän­
digt boende.
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Det starkt förtätade planområdet som ofta blir resultatet av 
förnyelse i äldre villa- och fritidshusområden är en bebyggelsetyp 
där villabebyggelsens kvaliteter utarmats. Ett bättre planmönster 
för en sådan halvtät bebyggelse som vi vill peka på kan åstad­
kommas genom att organisera rummets offentliga och privata 
zoner och återvinna något av villaområdets privata kvaliteter 
samt tillföra en småstads- eller bymässig offentlighet som ibland 
kan finnas i täta grupphusområden. Men i samverkan bör man 
kunna ge denna miljö en mindre monoton prägel genom att bygg­
naderna kan göras mer individuella - utan att hemfalla åt den 
anarki som präglar styckebyggnadsområden i dag.
Den beskrivna bebyggelsemiljön kan lättare genomföras om hus­
byggandet upphandlas gemensamt. Formellt kan exploateringssam­
verkan visserligen bara omfatta markarbeten och anläggningar. 
Ingenting hindrar emellertid att tomtägarna i andra former sam­
ordnar sina intressen för att också gemensamt organisera upp­
handling av byggnader. Denna typ av relativt komplexa upphand­
lingar är inte helt oprövade men det torde ändå kräva ett ut­
vecklingsarbete för att finna lämpliga former för att tillvarata 
möjliga stordriftsfördelarna och samtidigt bevara den individuella 
valfrihet som kan tillföra både den privata och gemensamma 
miljön något väsentligt.
Vid jämförelsen mellan planernas exploateringskalkyler kan man 
konstatera att den konventionella planeringens relativt starka 
låsningar till den befintliga fastighetsstrukturen är kostsam i den 
här typen av områden. Exploateringskostnaderna är ca 10 % hög­
re och därtill kommer de begränsade möjligheterna att tillskapa 
nya byggrätter vilket i samverkansplanen ger en intäktsökning 
på ca 25 %. Dessa siffror är naturligtvis inte generella, men 
stora vinster kan sannolikt göras både i områden med besvärlig 
terrräng och i områden med komplicerad fastighetsindelning. En 
intressant iakttagelse är också att kommunen med exploaterings­
samverkan i detta område mycket väl skulle kunna förhandla 
till sig full kostnadstäckning för anläggningar i ett exploaterings­
avtal genom att tillåta en högre exploatering.
Med de förutsättningar som råder i försöksområdet medför vinst­
fördelningssystemet vid exploateringssamverkan att totala plan­
vinsten (alternativt förlusten) fördelas relativt jämnt mellan fas­
tigheterna. Annorlunda är situationen då fördelningsregler i be­
fintlig lagstiftning tillämpas. Spännvidden i ekonomiskt utfall 
mellan fastigheterna är då betydande.
Stora skillnader i ekonomiskt utfall skulle eventuellt kunna ac­
cepteras under förutsättning att inte någon fastighet åsamkas 
förlust. Så är emellertid inte fallet i undersökningsområdet. I 
såväl den konventionella planen som samverkansplanen erhåller 
flera fastigheter ett negativt exploateringsnetto då befintliga 
fördelningsregler tillämpas. Beträffande den konventionella pla­
nen är det helt naturligt eftersom planen som helhet beräknas 
ge en förlust. Men samma förhållande gäller även samverkanspla-
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nen - som förväntas leda till en totalvinst på ca 500.000 kr. 
Under antagande att samma fördelningsrelationer mellan fastighe­
terna skulle gälla även om planerna förbättrades totalekonomiskt 
så krävs stora förändringar för att inte någon markägare skall 
drabbas av förlust. I båda planerna skulle exploateringsvinsten 
behöva ökas med drygt två miljoner kronor.
Det betyder att regler som fördelar en exploaterings nettoresul­
tat mycket ojämnt mellan fastighetsägare ställer högre krav på 
planekonomisk lönsamhet (under förutsättning att man inte accep­
terar förluster hos enskilda fastighetsägare). En följd av detta 
kan bli att totalekonomiskt lönsamma planer inte kan genomföras 
pga negativa fördelningskonsekvenser. I det avseendet är vinstför­
delningsreglerna vid exploateringssamverkan mer ändamålsenligt 
utformade. I princip krävs endast att planen leder till en exploa- 
teringsvinst för att samtliga markägare skall få del av denna 
vinst *.
Grundläggande för hur vinster fördelas vid exploateringssamver­
kan är andelstalen. Som nämnts i kapitel 5 kan valet av fördel- 
ningsgrund tänkas påverka ekonomiska utfallet relativt mycket 
i vissa situationer. Hur är då förhållandet i Tullinge Parkhem? 
Skillnaden mellan ex v arealen, projektets graderingsvärde och 
marktaxeringsvärdet (som en approximation för marknadsvärdet) 
är mindre än 5.000 kr för huvudparten av fastigheterna. För någ­
ra fastigheter uppgår skillnaden till 10-15.000 kr. Med hänsyn 
till bl a osäkerheten vid bedömningar av fastighetsvärde före 
och efter exploatering tyder detta på att fördelningsnormen i 
just försöksområdet inte skall tillmätas en avgörande ekonomisk 
betydelse. I andra förnyelseområden kan situationen emellertid 
vara annorlunda. Dels kan då fastigheterna vara mer heterogena 
och dels kan planvinsten ligga på en högre nivå vilket sammanta­
get leder till att skillnader mellan olika fördelningsgrunder får 
större ekonomiska konsekvenser. Andra aspekter än strikt ekono­
miska måste naturligtvis också vägas in vid valet av fördelnings- 
grund. Om fördelningsprinciperna uppfattas som rättvisa av mark­
ägarna kommer detta säkerligen att främja en positiv inställning 
till planering och plangenomförande i allmänhet. Fördelningsnor- 
mer bör även vara enkla att hantera i det praktiska arbetet (och 
i det avseendet framstår ex v fastighetsarealen som mycket än­
damålsenlig).
* Konsekvenser av befintliga fördelningsregler och exploaterings­
samverkan, i förnyelseområden i Nacka resp Tyresö kommun, 
har även studerats i examensarbeten som utförts vid institutionen 
för fasighetsteknik, KTH (Christiansson & Sundström, 1984, samt 
Holmberg, 1984). Dessa undersökningars resultat överensstämmer 
med situationen i Tullinge Parkhem. Befintlig lagstiftning medför 
ojämnare ekonomisk fördelning samt i vissa fall förluster för 
fastighetsägare.
8-G4
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Ett speciellt problem vid exploateringssamverkan är hur kostnads- 
bidrag för gemensamma anläggningar skall tas ut från fastighe­
ter som inte tillför exploateringen mark (vanligen bebyggda fas­
tigheter som inte förändras vid exploateringen). Enligt lagförsla­
get skall bidraget erläggas i förhållande till fastigheternas nytta 
av exploateringen. I projektet har nyttan konkret beräknats efter 
två olika principer. I det ena fallet har kommunens gatukostnads- 
bestämmelser och va-taxa legat till grund och i det andra fallet 
har nyttan bedömts vara lika för samtliga byggrätter (vilket tor­
de vara en vanlig fördelningsprincip då anläggningslagen tillämp­
as i de här sammanhangen). De två beräkningssätten leder till 
något olika konsekvenser för de fastigheter som berörs i projekt- 
onrådet - och generellt gäller då att taxekonstruktionerna med­
för högre kostnadsuttag. Vilken av dessa två kostnadsfördelnings- 
metoder skall väljas? En utgångspunkt kan vara att använda den 
metod som bäst tillgodoser att fastigheterna får en rimlig vinst­
nivå i förhållande till övriga fastigheter i planområdet. Möjligen 
skulle en sådan princip uppfattas positivt av markägarna. En rim­
lig vinstrelation mellan fastigheter som bidrar med mark och 
sådana som inte gör det kan vara önskvärd även från en annan 
synvinkel. Planer kan vanligen ges en alternativ utformning. Det 
kan därför i vissa fall bero på en mer eller mindre "godtycklig" 
bedömning om en fastighet, i formell mening, kommer att bidra 
med mark eller inte. Kostnadsfördelningsregler som leder till 
en väl avvägd vinstrelation mellan olika fastighetskategorier lind­
rar de ekonomiska effekterna av alternativa planförslag.
Om samverkan som en metod i kommunal planering
Även om samverkan ger markägarna en ny roll och nya möjlig­
heter vid förnyelseplanering som ger intressanta perspektiv, är 
användningen av samverkan kanske ännu mer förknippad med 
hur kommunerna kan införliva samverkan metodiskt i den kom­
munala planeringen. Det finns flera skäl att just uppmärksamma 
kommunens roll:
* Samverkan kan komma att visa sig vara en effektiv metod 
där konventionell planering är svår att genomföra.
* Att samverkan kan ge kvalitativt bättre planer innebär möjlig­
heter att genomföra tänkbara allmänna målsättningar i plane­
ringen. (I många stycken sammanfaller naturligtvis allmänna och 
enskilda intressen i en god miljö.)
* Kommunen ansvarar för den allmänna bebyggelseutvecklingen 
och har också tillgång till professionellt kunnande i fråga om 
miljöutformning.
* Tomtägare har ofta små möjligheter att ta risker. Det krävs 
också en viss erfarenhet som beställare för att kunna satsa 
lagom mycket resurser i det tidiga skede då kvaliteter och eko­
nomin i ett byggnadsprojekt främst kan påverkas. Kommunen 
har bättre förutsättningar både i rollen som kunnig beställare 
och risktagare. Bl a finns möjlighet att jämna ut riskerna mellan 
områden.
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* Kommunen har ett flertal möjligheter att påverka förutsätt­
ningarna för samverkan som kan användas på ett målmedvetet 
sätt i planeringen.
Samverkansplanering kan innebära en väg att avgränsa och 
organisera arkitektarbetet i tillblivelseprocessen för vissa typer 
av bebyggelse som kan vara ett botemedel mot det som vi 
inledningsvis betecknade som ett systemfel i processen (avsnitt 
1.1). Särskilt vill vi betona vikten av att just det lilla området 
- detaljplaneetappen - görs till ett centralt objekt för miljö­
gestaltningen. Detta arbete kan göras med nära kontakt med 
intentioner från översiktlig planering och det allt efter behov 
förlängas eller följas upp i projektering och upphandling. Om­
rådesnivån innehåller nog i allmänhet de förutsättningar som 
tillvaratagna på ett ambitiöst sätt kan ge mest utdelning i 
en genomförd miljö. För att utnyttja möjligheterna med sam­
verkan optimalt bör det finnas en inriktning mot detta redan 
i översiktlig planering.
Behov av fortsatt FOU
Projektet i Tullinge Parkhem belyser tyvärr inte ett förnyelse­
exempel som genomförts fullt ut. Resultaten från undersökningen 
indikerar ändå att exploateringssamverkan ger positiva effekter 
som till viss del inte kan uppnås med dagens planerings och 
plangenomförandemetoder. Det gäller såväl organisationsfrågor, 
planutformning som plan- och fördelningsekonomi. Men undersök­
ningen redovisar som nämnts bara ett begränsat exempel. Fort­
satt forskning och utveckling kring dessa frågor ter sig angelä­
gen - i synnerhet som man med stor sannolikhet snart ska börja 
tillämpa en lagstiftning om exploateringssamverkan. Det fort­
satta FoU-arbetet kan förslagsvis inriktas efter följande huvud­
linjer:
Metoder och former för samverkansplanering och genomförande.
Möjligheterna att i översiktlig planering arbeta metodiskt med 
sikte på samverkan vid detaljplanering.
Analys av olika fördelningsmetoders konsekvenser.
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SAMMANFATTNING
Inledning
Planering i äldre villa- och fritidsbebyggelseområden uppvisar 
en helt annan komplexitet än vad som är fallet vid nyexploate­
ring. Splittrat ägande, låsningar kring befintlig bebyggelse, fas­
tighetsgränser och infrastruktur, intressemotsättningar samt mil­
jö- och bevarandefrågor är typiska problem i planeringen. Slutre­
sultatet blir ofta tomter med tätt stående villor i olika stilar. 
Vid grupphusexploateringar görs områdesavgränsningen ofta efter 
ägoförhållandena. Inom dessa områden blir miljön enhetlig, vanli­
gen alltför enhetlig, och för det mesta mycket tät.
Förslaget till lag om exploateringssamverkan (prop 1981/82:221) 
är ett försök att förbättra de rättsliga förutsättningarna för 
helhetslösningar vid exploateringar i områden med splittrad fas- 
tighetsstruktur. Förslaget innebär bl a att förrättningsinstitutet 
integreras i exploateringsprocessen och att markägarna samord­
nas i en sk exploateringssamfällighet. Exploateringsvinsten skall 
fördelas enligt andelstal som sätts med utgångspunkt från de 
ursprungliga fastigheternas areal. En konsekvens av detta är att 
själva planutformningen förlorar i betydelse ur fördelningssyn- 
punkt. Denna frihet kan innebära möjligheter till både bättre 
miljö och ekonomi samt anpassning av planen till enskilda tomt­
ägares speciella behov.
Detta projektet har karaktär av pilotstudie ägnad att finna frå­
geställningar och bilda hypoteser. De faktorer vi främst vill be­
lysa är:
* Tomtägarnas och planförfattarens roller och uppgifter, samt 
arbetsmetoder och synpunkter på möjligheterna att bedriva sam- 
verkansplanering som en del av kommunal planering.
* Hur kan samverkansplanering användas för att utveckla be­
byggelsemönster och bostadsformer vid förtätning av äldre villa- 
och fritidshusområden?
* Kan samverkan ge bättre planekonomi? Hur blir det ekono­
miska och praktiska utfallet för tomtägarna vid olika sätt att 
tillämpa exploateringssamverkan?
Dessa frågor skall försöka besvaras främst med utgångspunkt 
från ett praktiskt planerings- och genomförandeexempel - Tul­
linge Parkhem i Botkyrka kommun.
Försöksområdet
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Försöksområdet ligger i ett äldre villa- och fritidshusområde 
och är mycket kuperat. Topografin försvårar traditionella av- 
loppslösningar och tomtdelningar. I området ingår 19 fastigheter 
som i en konventionell planskiss har avstyckats till 25 tomter. 
Fler är det mycket svårt att åstadkomma. Två av fastigheterna 
är permanentbebodda och de övriga har relativt enkla fritidshus. 
Medelåldern bland fastighetsägarna är ca 55 år. Socialt är tomt­
ägargruppen blandad och inställningen till planeringen var mycket 
varierande inom gruppen. Det syntes dock inte omöjligt att en 
betydande del av dem skulle kunna bli kvar efter en omvandling.
Kommunen antog en områdesplan 1982 där byggstart i försöks­
området var utsatt till början av 1985. Länsstyrelsen hade dess- 
förrinnan givit kommunen ett föreläggande om att bygga ut av­
loppsledningarna i Tullinge Parkhem. Den kommunala planering­
en försenades dock i ett par etapper och inskränktes sedan ge­
nom ett beslut 1984 till att endast försöka klara de akuta sani­
tära problemen. Kommunens utarbetande av en konventionell 
plan genomfördes inte heller fullt ut. En skiss till plan har 
dock bedömts som användbar för de jämförande studierna i den­
na rapport. Problem som kan utläsas ur den konventionella plan­
skissen är bl a att kravet på minst en byggrätt per fastighet 
framtvingar stora ingrepp i naturen och fördyrar också vägar 
och serviser.
Den konventionella planskissen.
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Projektarbetet
Försöksprojektet kan tjäna som en modell för en normal samver- 
kansplanering vad gäller ex v arbetsfördelning och metoder. I 
ett externt finansierat försöksprojekt hade vi emellertid en obe­
roende ställning som inte kan motsvaras vid normal tillämpning. 
Det gav en frihet att diskutera och pröva lämpliga arbetssätt 
som knappast är möjlig att uppnå i praktiken.
I projektet arbetade vi med förutsättningen att samverkan skulle 
utmynna i en helt frivillig överenskommelse mellan tomtägarna. 
Samverkansplaneringen innehåller därmed en stor pedagogisk upp­
gift som vi prövade att lösa genom individuella samtal med 
tomtägarna. Vi ansåg det viktigt att tränga in i och arbeta med 
de olika markägarperspektiv som finns representerade i området. 
Genom att inta en medlarroll i förhållande till olika intressen 
tror vi att man bäst kan nå fram till en kompromissvilja som 
är nödvändig för att enas kring något alternativ för områdets 
framtida utveckling.
Tomtägarnas inställning till planeringen kan till stor del beskri­
vas utifrån deras livssituation och boendeform i området. De 
permanentboende hade själva aktivt valt sin bostadsmiljö och 
ville därför helst inte ha några större förändringar - bortsett 
från att få till stånd en lösning på VA-problemen. Kvaliteterna 
i det glesa boendet - stora tomter och naturnärhet - var något 
de ville behålla. För de fritidsboende utgör fritidshuset i flera 
fall en viktig del i deras totala boende. De flesta - om än inte 
alla - uppfattade emellertid fritidsanvändningen som något som 
på sikt kommer att försvinna. Den vanligaste inställningen var 
att man inte vill hindra denna utveckling när en planering blir 
möjlig. För en tredje grupp betydde tomtinnehavet huvudsakligen 
en framtida möjlighet till permanentbyggande. Dessa hade emel­
lertid varierande inställning till vid vilken tidpunkt permanentbo­
sättningen lämpligen borde ske.
Sammantaget kan man konstatera att över hälften av tomtägar­
na med varierande grad av intresse var för en planering. Av 
de övriga var de flesta inte emot att så sker. Utan lagen om 
exploateringssamverkan är möjligheten till genomförande osäkert 
men med lagstöd torde förutsättningarna vara gynnsammare. 
Pga förändrade målsättningar från kommunens sida syns det fn 
emellertid inte aktuellt.
Ekonomisk reglering vid exploateringssamverkan
I projektet har de ekonomiska fördelningsregler som redovisats 
i lagförslaget om exploateringssamverkan tillämpats. Utgångs­
punkten är då att en markexploaterings kostnader och intäkter 
består av följande poster
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Kostnaderna utgörs av fastighetsvärde, före exploatering, kostna­
der för anläggningar m m medan intäkterna avser värdet av 
nya fastigheter. När det gäller att fördela dessa kostnader och 
intäkter mellan fastighetsägare inom ett exploateringsområde 
finns betydande skillnader mellan lagförslaget om exploaterings­
samverkan och befintliga lagregler.
BEFINTLIG LAGSTIFTNING. Regler om kostnads- och intäktsför- 
delning vid markexploatering återfinns i flera lagar. Central be­
tydelse har byggnadslagstiftningen som kompletteras med be­
stämmelser som främst reglerar kostnadsuttag - va-lagen, an­
läggningslagen m fl. Till detta kan läggas lagstiftning som regle­
rar markersättningar - ex v expropriationslagen och fastighets­
bildningslagen.
EXPLOATERINGSSAMVERKAN. I lagförslaget om exploaterings­
samverkan anges ett nytt sätt att reglera exploateringsekonomin. 
Varje fastighet inom exploateringsområdet skall åsättas andelstal 
som grundar sig på fastigheternas areal. Samtliga kostnads- och 
intäktsposter skall sedan fördelas i enlighet med av andelstalen. 
Andelstalet kommer därmed direkt att avgöra varje fastighets­
ägares andel av exploateringsvinsten. Som nämndes tidigare kan 
dessa fördelningsprinciper innebära ökad frihet i planeringen ef­
tersom planutformningen saknar betydelse ur fördelningssynpunkt.
I figurform kan skillnaderna i fördelningsgrunder mellan befint­
lig lagstiftning och exploateringssamverkan redovisas på följan­
de sätt.
BEFINTLIG LAGSTIFTNING
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Samverkansplanen
Samverkansplanen har utformats genom ett passningsförfarande 
där planutformning och ekonomiskt utfall för de olika tomtägar­
na ställts mot alternativet att planera konventionellt. Vår strä­
van har varit att utforma en plan som så långt möjligt tillgodo­
ser tomtägarnas önskemål och behov. Samtidigt har vi naturligt­
vis strävat efter att åstadkomma en god helhetsmiljö där både 
allmänt vedertagna och egna kvalitetskriterier spelat en roll. 
Terränganpassningen har varit en särskild svårighet med konven­
tionell planering i området och är därför en faktor som haft 
stor inverkan på samverkansplanens utformning. När det gäller 
sättet att förtäta äldre villa- och fritidshusområden har vi velat 
göra en ansats till ett utvecklingsarbete och redovisar vissa all­
männa synpunkter på bebyggelsemönster och boendeformer som 
på ett mer nyanserat sätt kan motsvara de krav som kan ställas 
av boende eller andra. Exempel på en ambition i samverkanspla­
nen som ställts högre än i en konventionell styckebyggnadsplan 
är önskemålet att åstadkomma bra lutningsförhållanden fram 
till samtliga entréer. Detta har inneburit att en noggrann an­
passning av vägens höjdlägen har fått göras för att få de lämp­
ligaste markavsnitten tillgängliga.
När samverkan befriar planutformningen från vissa låsningar 
som finns i dagens planering är frågan hur denna nya frihet kan 
utnyttjas till att vinna ett bättre resultat i fråga om själva be­
byggelsemönstret. Det starkt förtätade villaområdet har förlorat 
mycket av bebyggelsetypens kvaliteter utan att vinna några nya. 
Vid den täthetsgraden är det omöjligt att på något sätt åter­
skapa de kvaliteter man förlorat. Vi vill påvisa möjligheterna 
att vid samverkan utveckla byggnadssättet - genom att skapa 
ett bättre förhållande mellan täthet och kvalitet. Vägen till hög­
re kvalitet ligger i att återvinna den privata avskildheten ge­
nom att koncentrera de utrymmen där privathet inte kan upp­
nås och där skapa kvaliteter och möjligheter som ett offentligt 
eller halvoffentligt utrymme erbjuder. Tunet, småstadsgatan och 
bygatan kan här tjäna som traditionella förebilder för en sådan 
halvtät bebyggelse.
Några olika hus med gemen­
sam karaktär kring ett tun
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En av utgångspunkterna för projektet var att samverkan skulle 
ge möjlighet till en större variation och kombination av bostads­
typer som bättre skulle kunna svara mot behoven av bostäder 
hos en heterogen grupp tomtägare i ett äldre villa- och fritids­
husområde. Genom förtätning skapas också utrymme för tomt­
ägarna att bereda boplats för anhöriga eller andra närstående. 
Den flexibilitet som ligger i samverkansformen kan utnyttjas 
till en skala av lösningar som kan motsvara behov och önskemål 
hos tomtägarna och deras familjer.
I försöksprojektet ligger den formella genomförandeprocessen 
i framtiden. Genomförandet har emellertid skisserats, dels en­
ligt den ursprungliga förutsättningen att samverkan skulle vara 
en helt frivillig uppgörelse mellan tomtägarna (i avsaknad av 
lagen om exploateringssamverkan) - och dels med stöd av lagen. 
Kravet på fullständig enighet mellan markägarna gör otvivelak­
tigt genomförandet av samverkansplanen till ett mycket osäkert 
företag. Möjligheterna till ett sådant genomförande i försöksom­
rådet är beroende av en fastighetsägaruppgörelse där vissa in­
tressemotsättningar råder.
Samverkansplanen
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Planernas totalekonomi
Totalekonomin har beräknats i tre olika planer. Den första pla­
nen är den "konventionella" planen såsom den skissats av Bot­
kyrka kommun. Som andra plan redovisas "lilla samverkanspla- 
nen", vilken innehåller den konventionella planens bebyggelsetyp 
och antal byggrätter, 25 st, men som utnyttjar samverkansplane- 
ringens möjligheter till rationell planform. I själva verket är 
det samma planform som i den tredje planen - "samverkanspla- 
nen". I denna tredje plan har samverkansplaneringens möjlighe­
ter utnyttjats ytterligare, såtillvida att parhus ingår i viss ut­
sträckning och att antalet byggrätter är högre - 37 st.
I samtliga planer har valts en lägre teknisk standard än den 
som ursprungligen förutsattes i den konventionella planskissen. 
Denna standardnivå har valts för att göra den konventionella 
planen ekonomiskt realistisk. Exploateringssamverkan omfattar 
kostnader som ingår i det sk ToG-beloppet vid statlig belåning 
- dvs kostnader för såväl gemensamma anläggningar som anlägg­
ningar på kvartersmark (finplanering och tomtutrustning undan­
taget). Att denna omfattning valts beror på att relativt stora 
markarbeten utförs på vissa tomter för att möjliggöra tillskapan­
det av fler byggrätter. Det är då rimligt att kostnaderna för 
dessa åtgärder skall belasta alla tomter, då åtgärderna innebär 
vinster för samtliga.
Lilla samverkansplanens exploateringskostnader är drygt 10 % 
lägre än den konventionella planens. I första hand beror detta 
på att den samlade bebyggelsen ger kortare servisledningar och 
att grundläggningskostnaderna är lägre eftersom man kunnat ut­
nyttja mark som är lättare att bebygga.
Samverkansplanen har samma fördelar som lilla samverkanspla- 
nen. Trots att samverkansplanen innehåller tio tomter fler än 
de övriga planerna innebär parhuslösningen att exploateringskost- 
naderna endast är marginellt högre. Intäkterna beräknas dock 
bli avsevärt större vilket medför att vinsten blir ca 900.000 
kr högre än i den konventionella planen.
Hur kostnader och intäkter har uppskattats i de olika planerna 
framgår av den nedanstående tabellen.
KONV
PLANEN
L SAMV 
PLANEN
SAMV
PLANEN
Vägar
VA
Grovpl. grundber. 
Administration
830 000 
1 290 000 
990 000 
150 000
830 000 
I 070 000 
880 000 
150 000
990 000 
I 090 000 
1 160 000 
220 000
Exploateringskostnad 
Ing. fast.värde 
Utg. fast.värde
3 260 000 
I 900 000
4 750 000
2 930 000 
2 020 000 
4 750 000
3 460 000 
2 020 000 
5 930 000
Vinst/förlust -410 000 -200 000 450 000
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Fördelning av planernas totalekonomi
Hur totala planekonomiska resultatet för konventionella resp 
samverkansplanen fördelar sig mellan fastighetsägarna beror på 
vilket fördelningssystem som tillämpas. Förutsättningen i projek­
tet var att befintliga regler (kommunala gatukostnadsbestämmel- 
ser, va-taxa etc) skulle ligga till grund för fördelningen av den 
konventionella planens nettoresultat medan samverkansplanens 
kostnader och intäkter skulle fördelas med andelstal (enligt prin­
cipen i lagförslaget om exploateringssamverkan).
En fördelningsmässig jämförelse mellan den konventionella planen 
(nuvarande fördelningsregler) och samverkansplanen (fördelning 
enligt andelstal) är emellertid inte helt rättvisande eftersom 
planerna inte uppvisar samma totalekonomiska resultat. För att 
få en bättre uppfattning om enbart fördelningskonsekvenser av 
nuvarande regler och exploateringssamverkan jämförs därför även 
de olika vinstfördelningssystemen på de två planerna. Den följan­
de figuren visar hur den konventionella planens nettoresultat 
fördelar sig på fastighetsägarna beroende på vilket fördelnings­
system som tillämpas.
VWSTI
FWLU5T
(WR)
Fördelning av exploateringens nettoresultat. 
Konventionella planen. Nuvarande fördelningsreg­
ler och fördelning enligt andelstal (rastrerade 
staplar).
Figuren visar att exploateringssamverkan innebär en kraftig ut­
jämning av ekonomiska nettoresultatet mellan fastigheterna. Den 
ojämna fördelningen då befintliga regler tillämpas har i detta 
fall inte enbart en orsak. Det är i stället fråga om en kombina­
tion av de faktorer som påverkar de enskilda fastigheternas eko­
nomiska utfall - ingångsvärde, tilldelade byggrätter, taxekon- 
struktioner och fastighetsanknutna exploateringskostnader (skaft­
vägar och grundberedning etc).
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Samverkansplanen skulle teoretiskt kunna genomföras med be­
fintliga fördelningsregler. I praktiken är det dock knappast san­
nolikt att planen skulle utformats på det sätt som skett om 
dessa regler varit en förutsättning för den ekonomiska fördel­
ningen. En utgångspunkt för samverkansplanen har ju varit att 
mindre hänsyn behöver tas till befintlig fastighetsindelning med 
syfte att försöka åstadkomma bl a ett bättre totalekonomiskt 
resultat. Detta förhållande bör hållas i åtanke då ekonomiska 
utfallet av nuvarande regler och exploateringssamverkan jämförs 
i den följande figuren.
VI MST/
FBBLUST
(TKR)
Fördelning av exploateringens nettoresultat. Sam­
verkansplanen. Nuvarande fördelningsregler och 
fördelning enligt andelstal (rastrerade staplar).
Av figuren framgår att reglerna vid exploateringssamverkan le­
der till en relativt jämn vinstfördelning. Om däremot befintli­
ga bestämmelser skulle tillämpas blir skillnaden i ekonomiskt 
utfall mellan fastigheterna betydande. Man kan även notera att 
några fastigheter beräknas få en förlust - trots att planen totalt 
sett ger en vinst.
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I konventionell planering ligger planering och genomförande 
i stor utsträckning inom ramen för kommunala befogenheter. 
I samverkan däremot förutsättes också en aktivitet från andra 
parter vilket kan innebära en osäker faktor för planeringen. 
Denna skillnad kan i och för sig vara rent formell eftersom 
även konventionell planering innehåller osäkerheter och samver­
kan kan vara ett bättre sätt att hantera dessa. Frågan är 
i stället vilken karaktär dessa osäkerheter har: Kan svårigheter 
identifieras i förväg? Kan förutsättningarna påverkas för att 
undvika svårigheter? Vad ställer samverkansplaneringen för 
krav på kommunen för att fungera?
Förutsättningarna för samverkan i försöksområdet innehöll 
både gynnsamma och ogynnsamma inslag och representerar 
förmodligen ganska normala förutsättningar i äldre villa- och 
fritidshusområden. Trots vissa problem syntes emellertid ett 
genomförande möjligt med stöd av lagen om exploateringssam­
verkan.
En kommun har många möjligheter att påverka förutsättningarna 
för att underlätta ett genomförande. Man kan utforma hand­
lingsutrymmet för tomtägarna map områdets framtid. Man 
kan anpassa målsättningarna och ambitionerna för planeringen 
samt de ekonomiska villkoren för att samverka. Man kan av­
gränsa samverkansområden med hänsyn till intresseförhållanden 
och man kan också avgränsa med hänsyn till möjligheterna 
att lösa problem genom planutformning.
Vid samverkansplanering måste planförfattaren skaffa sig en 
relativt detaljerad överblick över förutsättningar och intresseför­
hållanden. Kommunen bör vara beredd att engagera sig aktivt 
i planutformning och genomförande. Arbetet kan finansieras 
av tomtägarna via exploateringsavtal men kommunen bör stå 
för riskerna att det inte blir något genomförande eller ev 
jämna ut riskerna mellan områden. Det är i den översiktliga 
planeringen som mycket av vad som kan åstadkommas med 
samverkansplanering måste förberedas. Genom att detaljplanerin­
gen kan komma att innehålla stora möjligheter och blir en 
central uppgift vid miljöutformningen bör det ge goda förutsätt­
ningar att förverkliga goda ambitioner från olika skeden i 
tillblivelseprocessen.
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Avslutande kommentarer
Arbetssättet med individuella samtal är tidskrävande men fram­
står ändå som ändamålsenligt. Tomtägarnas enskilda förhållanden 
och önskemål kan knappast formuleras eller förmedlas av andra 
om man vill göra en optimal plan i förhållande till dessa. Där 
tomtägarna ibland kunde uttrycka en orubblig inställning gente­
mot kommunen kunde man uppvisa en beredvillighet att kompro­
missa när man såg det som en intressekonflikt inbördes mellan 
tomtägarna. Man visade alltså vid de individuella samtalen en 
viss lyhördhet för varandras intressen.
De ekonomiska fördelningsreglerna vid exploateringssamverkan 
synes ha positiva effekter i flera avseenden - förutom de strikt 
fördelningsmässiga aspekterna påverkas även planutformning och 
planekonomi. När det gäller planutformningen kan ex v högre 
förtätning i vissa delar av planen användas för att främja ge­
mensamma mål - och i samma syfte kan mark utnyttjas som 
grönyta. Därigenom kan bättre planformer uppnås. Förtätning 
leder i dag ofta till att villabebyggelsens kvaliteter utarmas. 
Med samverkan kan förtätningen i stället innebära goda miljöer 
genom utnyttjande av bättre planmönster.
Med de förutsättningar som råder i försöksområdet kan man 
konstatera att en låsning till befintlig fastighetsindelning påver­
kar exploateringsekonomin i negativ riktning. Såväl kostnads- 
som intäktsbilden kan förbättras genom exploateringssamverkan. 
Dess regler medför vidare att planvinsten fördelas relativt jämnt 
mellan fastighetsägare. Annorlunda är situationen då befintlig 
lagstiftning tillämpas. Spännvidden i ekonomiskt utfall mellan 
markägare är betydande och i vissa fall uppstår förluster - trots 
att planen totalt sett leder till vinst. Befintliga regler ställer 
därmed högre krav på planekonomisk lönsamhet än exploaterings­
samverkan om man vill undvika att enskilda fastighetsägare 
åsamkas förlust.
För att utnyttja möjligheterna med samverkan optimalt bör det 
finnas en inriktning på detta redan i översiktlig planering. Det 
finns därför skäl att uppmärksamma kommunens roll. Möjligheten 
till bättre planer kan utnyttjas för att genomföra allmänna mål­
sättningar. Kommunen ansvarar också för den allmänna bebyg­
gelseutvecklingen och har i denna fråga tillgång till professio­
nellt kunnande. Kommunen har också bäst möjligheter i rollen 
som kunnig beställare och som risktagare.
Projektet i Tullinge Parkhem belyser endast ett förnyelseexem­
pel varför FoU kring frågor om exploateringssamverkan är ange­
lägen. Det fortsatta FoU-arbetet kan förslagsvis inriktas efter 
följande huvudlinjer:
* Metoder för samverkansplanering och genomförande.
* Möjligheter att i översiktlig planering arbeta metodiskt 
med sikte på samverkan vid detaljplanering.
* Analys av olika fördelningsmetoders konsekvenser.
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